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Meer informatie over Areadne: WWW.areadne.nl
Op de website van Areadne is meer informatie over Areadne te vinden. Daar staat 
naast deze publicatie ook de bijbehorende bijlage, waarin de spreadsheets van de hier 
besproken projecten in detail bekeken kunnen worden.
Voorwoord en verantwoording
In veel gemeenten wordt gewerkt aan de realisatie van gebieden waarin nieuwe 
combinaties van wonen en voorzieningen voor zorg en welzijn worden aangeboden, 
vaak aangeduid als woonservicegebieden. De voorbeelden zijn bekend: vervanging 
van verzorgingshuizen, kleinschalige woonvoorzieningen, aanpassing van de 
woningvoorraad, zorginfrastructuur....
In de initiatieffase van dit soort projecten willen partijen graag weten wat reële 
investeringsmogelijkheden zij n, en in welke richting zij moeten zoeken om tot optimale 
uitkomsten te komen. In de eerste plaats voor zichzelf, maar ook als een verkenning 
van mogelijkheden voor samenwerking.
Voor die situatie is in opdracht van het Aedes-ActiZ kenniscentrum Wonen en Zorg 
een hulpmiddel ontwikkeld: Areadne. Het is een beslissingsondersteunend model, 
waarmee partijen zonder inschakeling van externe adviseurs kunnen verkennen wat 
optimale varianten voor (her)ontwikkeling van gebieden zijn, en op welke manier zij 
de resultaten van die ontwikkeling zouden kunnen verdelen.
Deze publicatie laat aan de hand van uitgewerkte voorbeelden zien wat de toepassing 
van Areadne heeft opgeleverd voor verschillende partijen, zoals gemeenten, 
zorgaanbieders, corporaties, welzijnsorganisaties en een ziekenhuis. Die voorbeelden 
komen uit praktijk van de pilotprojecten waarin Areadne is ontwikkeld en voor het 
eerst toegepast.
De zorgorganisaties, gemeenten en corporaties uit deze pilotprojecten wil ik danken 
voor hun medewerking en voor hun bereidheid om gegevens te verstrekken. Maar die 
gegevens zijn slechts een momentopname, en na de afronding van de pilots zijn de 
ontwikkelingen in iedere gemeente verder gegaan. Het ligt dus voor de hand dat de 
praktijk er inmiddels al weer heel anders uitziet, en daar wordt in deze publicatie geen 
rekening mee gehouden. Bovendien zijn niet alle beschreven varianten voor investe­
ringsprogramma’s ook daadwerkelijk door de lokale partijen in overweging genomen. 
Daarom is met de partijen uit de pilotprojecten afgesproken dat alle informatie die in 




In het eerste hoofdstuk vindt u een korte beschrijving van het redeneer- en rekenmodel 
Areadne: wat is het, hoe werkt het, hoe kan het gebruikt worden. Wanneer u meer 
gedetailleerde informatie zoekt of zelf aan de slag wilt met het model, dan kunt u een 
demo-versie en een handleiding downloaden van www.areadne.nl, en het programma 
bestellen bij het Aedes-ActiZ kenniscentrum Wonen en Zorg.
Vervolgens vindt u een overzicht van de cases die als voorbeeld zijn uitgewerkt. U 
leest wat de uitgangssituatie is, welke partijen in het project betrokken zij a  wat hun 
investeringsprogramma’s zijn, hoe in een of meer rondes met behulp van Areadne 
optimale varianten voor gebiedsontwikkeling zijn doorgerekend, en welke conclusies 
aan de uitkomsten verbonden kunnen worden.
Het laatste hoofdstuk geeft een samenvatting van de belangrijkste uitkomsten van de 
beschreven toepassingen en enkele suggesties voor het geval dat u zelf met Areadne 
wilt gaan werken. In een aparte bijlage - die alleen digitaal beschikbaar is - kunt u 
in alle detail nazien hoe de toepassing van Areadne bij de verschillende varianten en 
projecten in zijn werk is gegaan.
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1. Areadne in een notendop
Beredeneerd rekenen aan investeringen in wonen, zorg en welzijn.
In veel gemeenten wordt de stedelijke vemieuwingsopgave verbreed met het realiseren 
van combinaties van wonen met zorg en dienstverlening. In de praktijk stuiten 
betrokken partijen daarbij op tal van knelpunten. Met het redeneer- en rekemnodel 
Areadne kunnen zij vanuit een gebiedsgerichte ontwikkelingsbenadering op zoek naar 
mogelijkheden tot optimalisering van het financieel én maatschappelijk rendement 
van hun investeringen. In dit hoofdstuk wordt de werking van het model geschetst.
Gebiedsgericht ontwikkelen: op zoek naar meerwaarde van gezamenlijke 
investeringen.
In de praktijk stuiten doen zich bij de ontwikkeling van woonzorgzones vaak tal 
van knelpunten voor. Deze liggen onder meer op het vlak van veranderende wet- en 
regelgeving, projectfinanciering, onderlinge samenwerking, de beschikbaarheid van 
geschikte locaties/ruimtelijke inpassing en de inhoudelijke complexiteit van dergelijke 
ontwikkelingstrajecten. Ook de spanning tussen samenwerking en concurrentie tussen 
aanbieders van zorg en dienstverlening is een vaak naar voren komend probleem bij 
de ontwikkeling van woonzorgzones.1 De verschillende belangen en bedrijfsculturen 
van de betrokken partijen kunnen er toe leiden dat mogelijke win-winsituaties 
onvoldoende worden verkend. Dat belemmert het zicht op investeringsvarianten 
die uitgaan van onderlinge afstemming en samenwerking en wellicht in termen 
van financieel en maatschappelijk rendement meerwaarde kunnen opleveren ten 
opzichte van een optelsom van afzonderlijke investeringsplannen van partijen. Naast 
de permanente worsteling met cultuurverschillen en belangen blijft in dergelijke 
samenwerkingstrajecten ook de vraag hoe het resultaat van geplande projecten moet 
worden verdeeld vaak lang hangen. Er lijkt behoefte te zijn aan een hulpmiddel om 
deze discussie reeds in de initiatieffase van een project en op basis van inzicht in de 
eigen positie en die van anderen te kunnen voeren.
Vanuit deze behoefte om (de verdeling van) het mogelijk resultaat van vaak 
onverkende op samenwerking gebaseerde investeringsvarianten inzichtelijk te maken, 
is met steun van het Aedes-ActiZ kenniscentrum Wonen en Zorg2 het redeneer- en 
rekemnodel Areadne ontwikkeld. Het model moest kunnen worden toegepast zonder 
inschakeling van externe adviseurs, en het hele scala aan investeringen dekken dat 
komt kijken bij het ontwikkelen van woonzorgzones. Een dergelijk hulpmiddel was 
op dat moment nog niet voorhanden.3
1 Zie Hendrixen, de Kam en de Jongh (2007). Samenwerken of samen concurreren?, tijdschrift voor 
de volkshuisvesting nr2, pp 30-40
2 Zie www.kcwz.nl
3 Een op onderdelen vergelijkbaar hulpmiddel is Traverzo® ontwikkeld door RIGO (zie www.rigo. 
nl) maar dit richt zich vooral op transformatie van zorgvastgoed en is op dat deelgebied meer gedetailleerd 
dan Areadne; het is echter minder gericht op varianten in gebiedsontwikkeling. Verder hebben verschillende
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Partijen hoeven bij het werken met dit model niet per se het achterste van hun tong 
te laten zien, wel moeten ze het minimaal eens zien te worden over door te rekenen 
investeringsprogramma’s ende te hanteren ‘prijskaartjes’ die moeten worden gehangen 
aan de basisgegevens waarmee het model rekent. Een andere mogelijkheid is dat een 
partij het model gebruikt om puur voor eigen inzicht een aantal varianten te verkennen, 
of om voorstellen te beoordelen die andere partijen doen.
Areadne gaat uitvan een gebiedsgerichte oniw ikke I ingsh e nadering, waarbij ‘redeneren’ 
en ‘rekenen’ hand in hand gaan. De volgende paragrafen verschaffen inzicht in de 
manier waarop Areadne is ontwikkeld, de structuur van het model, de filosofie achter 
het model (het redeneren), en de werking ervan (het rekenen).
De ontwikkeling van Areadne
Het model is ontwikkeld in nauwe samenspraak met lokale partijen in een drietal 
pilotproj ecten, te wetenin de gemeentenHelden, Horst en Groningen. In deze gemeenten 
werd en wordt gewerkt aan een heel scala van grotere en kleinere gebiedsgerichte 
projecten voor wonen, zorg en welzijn. De inbreng van de genoemde partners heeft 
er toe geleid dat het model aansluit bij vragen die in het veld leven, en dat het kon 
worden getest met gegevens en kengetallen uit de praktijk. Voor de daadwerkelijke 
bouw en vormgeving van het model is samengewerkt met de afdeling Real Estate & 
Housing van de Faculteit Bouwkunde van de TU Delft4. De robuustheid van het model 
is getest door studenten at random een aantal berekeningen te laten uitvoeren, en door 
test-berekeningen met het materiaal uit de pilots. De uitkomsten die het model in de 
pilots gegenereerd heeft werden door partners herkend, en voor enkele casus die al in 
een verdergaand stadium van ontwikkeling zijn konden de uitkomsten van varianten 
die ook al door derden tot in detail waren doorgerekend worden vergeleken worden 
met de meer globale gegevens die Areadne genereert. De conclusie was dat zowel de 
orde van grootte als de richting van de uitkomsten van beide berekeningen dermate 
convergeren dat Areadne beschouwd kan worden als een betrouwbaar hulpmiddel in 
de initiatieffase. Eenzelfde conclusie werd getrokken door enkele ervaren adviseurs 
met wie het model besproken is.
adviesbureaus rekenmodellen voor gebiedsexploitatie, maar deze zijn te gedetailleerd voor toepassing in de 
initiatieffase, en vaak ook alleen toepasbaar in combinatie met adviesdiensten van het betreffende bureau.
4 Door de samenwerking met ir. Sjoerd W. Bij le veld van de afdeling RE&H van de Faculteit 
Bouwkunde van de TU Delft kon worden aangesloten bij diens expertise op het terrein van de ontwikkeling 
van modellen voor gebiedsexploitatie, onder andere met IGOMOD (zie bijvoorbeeld Bijleveld en Wigmans 
2004).
De structuur van het model
De bouwstenen van Areadne zijn een set basisgegevens, een catalogus inbreng en 
verwervingen en een catalogus investeringen (zie figuur 1). Het model vraagt de 
gebruikers eerst om een aantal basisgegevens en eenheidsprijzen (kengetallen) te 
definiëren. Daarbij gaat het bijvoorbeeld om eenheidsprijzen voor bouwrijpmaken, 
bouwkosten, parkeemonnen, en de parameters die nodig zijn om te berekenen 
welke terreinbehoefte hoort bij een bepaald aantal vierkante meters bvo. Voor deze 
basisgegevens zijn default waarden in het model opgenomen, afgeleid uit de prakijk in 
de pilotprojecten waar het model is ontwikkeld.
figuur 1.1: de structuur van Areadne
Met het oog op de beoogde toepassing van het model zijn deze basisgegevens bewust 
zo eenvoudig mogelijk gehouden. Het uitgangspunt is dat deze basisgegevens in 
principe voor iedere locale situatie op basis van parate kennis en ervaringsgegevens 
uit lopende projecten zonder inschakeling van experts kunnen worden ingevoerd. 
Vervolgens stellen de gebruikers een ‘catalogus inbreng en verwervingen’ samen, 
waarin zij de percelen (al dan niet met opstallen) opnemen die zij eventueel willen 
benutten voor nieuwe investeringen. Ook maken zij een ‘catalogus investeringen’, 
waarin zij opnemen met welke investeringen (gedefinieerd in m2 bvo met enkele 
bijkomende kemnerken zoals het aantal bouwlagen, en de gewenste parkeervonn) zij 
het beoogde programma voor wonen zorg en welzijn willen realiseren.
Voor de toepassing van het model is één rekenregel essentieel, te weten de omrekening 
van m2 bvo naar m2 benodigd terrein. Deze regel is -  met de investering voor 
een appartementencomplex in vier lagen als voorbeeld - in de tabel hieronder 
weergegeven.
tabel 1.1: een voorbeeld van de rekenregels in Areadne
Elem ent Rekenregel Param eters Bron
Bruto vloerop­ Geen M2 bvo Invoer gebruiker
pervlak van een (in dit geval 100) per investering
appartement = (catalogus inves­
100 m2 teringen)
Appartement + M2 bvo * factor Factor Invoer basisge­
verkeersruimte = verkeersruimte verkeersruimte gevens gebruiker
130 m2 (in dit geval 0,3)
Bebouwd opper­ M2 (appartement + Aantal lagen in Invoer gebruiker
vlak (footprint) = verkeersruimte) / appartementsge­ per investering
32,5 m2 aantal lagen bouw (catalogus inves­
(in dit geval 4) teringen)
Footprint + Footprint * Kavelfactor Invoer basisge­
omliggend terrein kavelfactor (in dit geval 2) gevens gebruiker
excl. parkeren =
65 m2
Benodigde m2 Parkeernorm * Parkeernorm Invoer basisge­
voor parkeren = oppervlak parkeerp­ (in dit geval 1,3) gevens gebruiker
32 m2 laats maaiveld Oppervlakte (NB de vorm van
parkeerplaats parkeren (maaiveld
maaiveld of gebouwd) wordt




Benodigde kavel (Footprint + Geen Formule
per appartement = omliggend terrein)
97 m2 + (ruimte voor
parkeren)
Benodigd terrein (Benodigde kavel Percentage uitgeef- Invoer basisge­
voor dit per appartement) / baar terrein (in dit gevens gebruiker
appartement = percentage uitgeef- geval plm 60 %)
160 m2 baar terrein
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De essentie van het model is nu dat het de gebruikers eerst een concreet terrein laat 
samenstellen uit de catalogus inbreng en verwervingen. en vervolgens uit de catalogus 
investeringen een investeringsprogramma voor dit zelfde terrein laat definiëren. Het 
model laat zien of de voor de investeringen berekende terreinbehoefte ‘matcht’ met 
de omvang van het beschikbare terrein (de ‘terreinbalans’), en wat de bijbehorende 
financiële resultaten van grond- en vastgoedexploitatie zijn. De samenhang tussen 
de verschillende onderdelen van het model is in onderstaande figuur schematisch 
weergegeven.
Wanneer de terreinbalans niet klopt, of de financiële uitkomsten niet naar wens zijn, 
kunnen de gebruikers in overleg besluiten de basisgegevens van de berekening aan te 
passen (bijvoorbeeld een andere parkeernorm, of hogere dichtheid). Uiteraard moeten 
dergelijke aanpassingen binnen realistische grenzen blijven, maar dat zal in het 
algemeen gegarandeerd worden door de transparantie van het model en doordat mensen 
met een basis-expertise uit de verschillende disciplines in het overleg betrokken zijn. 
Een andere mogelijkheid is de omvang van het terrein te vergroten of te verkleinen, of 
het investeringsprogramma bij te stellen.
De filosofie achter de gebiedsgerichte benadering: het redeneren
Belangrijke elementen van de filosofie achter het model zijn het begrip ‘interne markt’, 
het denken in varianten, en een (cyclisch) proces van optimaliseren.
Hoewel het -  zoals gezegd -  ook gebruikt kan worden door een individuele partij om 
zijn strategie te bepalen, is het model specifiek gemaakt voor de veel voorkomende 
situatie dat er sprake is van een lokaal samenwerkingsverband (corporatie en/of 
projectontwikkelaar, zorg- en welzijnsorganisaties, gemeente) dat een gebiedsgerichte 
oplossing tot stand wil brengen. Het beschouwt dit samenwerkingsverband als een 
(tijdelijke) interne markt. Kemnerkend voor die interne markt is dat partijen op 
een meer transparante manier met elkaar om willen gaan, bijvoorbeeld door een 
gezamenlijk uitgangspunt te kiezen voor de inbrengwaarde van hun vastgoed, met 
open begrotingen te werken en gezamenlijk varianten te verkennen. Hoe intensief 
de samenwerking van partijen binnen de interne markt zal zijn, is hun eigen keuze, 
en deze zal afhangen van de inschatting van het belang dat daarmee gediend is. De 
ervaring leert dat de verhoudingen in het veld in dit opzicht voortdurend in beweging 
zijn. Bovendien dragen ook partijen buiten de interne markt hun steentje bij aan het 
realiseren van gebiedsgerichte programma’s voor wonen zorg en welzijn. Maar het 
verschil is dat de transacties van de partners in de interne markt met deze externe 
partijen voornamelijk het karakter hebben van contractuele verplichtingen en 
leveringen tegen marktprijzen.
Het model nodigt partijen uit om in varianten te denken door verschillende 
investeringsprogramma’s samen te stellen. De variatie kan zitten in de soort, 
aantallen of kwaliteiten van voorzieningen en woningen, maar ook in de omvang 
van het gebied: welke nieuwe mogelijkheden ontstaan wanneer niet alleen het 
terrein van een verouderd verzorgingshuis, maar ook een aangrenzend woonblok 
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of winkelcentrum worden meegenomen? De ervaring in de pilotprojecten is dat dit 
denken in varianten niet door alle partijen als even gemakkelijk wordt beleefd. Veelal 
zal er eerst een zeker vertrouwen tussen de betrokkenen moeten groeien voordat de 
winst van gezamenlijke creativiteit zichtbaar kan worden. Een derde onderdeel van 
het redeneren is optimaliseren, om de meerwaarde van meer integrale en complexe 
oplossingen te verkennen. Vaak is het zo dat men met een eenvoudige oplossing al een 
heel eind in de ‘goede richting’ kan komen. Vanuit het inzicht in het maatschappelijk 
rendement (in concreto de mate waarin het beoogde programma wordt gerealiseerd) 
en de financiële uitkomsten van deze eerste fase in het redeneren kan dan beredeneerd 
en berekend worden wat de meerwaarde is van meer complexe investeringsvarianten. 
Hierbij zullen partijen zich vanzelfsprekend ook moeten af vragen wat de extra 
kosten (de ‘transactiekosten’) zullen zijn om meer complexe varianten daadwerkelijk 
tot uitvoering te brengen. Weegt het aangaan van een traject dat veel overleg of een 
ingrijpende bestemmingsplanwijziging vraagt bijvoorbeeld op tegen het feit dat 
daardoor een extra groepswoning voor dementerende ouderen of een beter financieel 
resultaat kunnen worden gerealiseerd?
Twee stappen bij het rekenen
Met Areadne berekenen de betrokken partijen de resultaten van de grond- en 
vastgoedexploitatie bij de verschillende varianten van het investeringsprogramma 
dat hen voor ogen staat. Belangrijke stappen zijn hier: het definiëren van het gebied 
waarbinnen investeringen zullen plaats vinden en de wijze van waardering van 
inbreng en verwervingen (de catalogus inbreng en verwervingen), en het definiëren 
van de investeringen waarmee het programma gerealiseerd kan worden (de catalogus 
investeringen).
De eerste stap bij het rekenen is het definiëren van het gebied waarop nieuwe 
investeringen zullen plaatsvinden. Om dat gebied beschikbaar te krijgen moeten 
kosten gemaakt worden. Omdat het in de praktijk vaak gaat om het herontwikkelen 
van bestaande locaties en vastgoed, bestaat een belangrijk deel van deze kosten 
uit de vergoeding voor de inbreng van het eigen vastgoed van participanten in het 
samenwerkingsverband. Partijen moeten onderling afspreken hoe zij die eigen 
inbreng zullen waarderen, bijvoorbeeld tegen taxatiewaarde of tegen boekwaarde. 
Daarmee ligt ook meteen de verdelingsdiscussie op tafel. Want het zal duidelijk zijn 
dat een partij die een hoge inbrengwaarde aan de kostenkant van de grondexploitatie 
opvoert daarmee ook een groot deel van het resultaat van die exploitatie op voorhand 
claimt. Daarom maakt Areadne verschillende alternatieve benaderingen voor de 
inbrengwaarde mogelijk, met als extreem voorbeeld het voorlopig op nul zetten van de 
inbrengwaarde. Door zo te rekenen wordt duidelijk welk resultaat bereikt kan worden 
op basis van onvermijdelijke kosten, en van marktconforme grondopbrengsten voor 
de nieuwe bestemmingen (in het model wordt dit aangeduid als het residu). Deze 
aanpak richt de aandacht van alle partijen in eerste instantie op het maximeren van dit 
resultaat. Daarna kan een sleutel gezocht worden om het resultaat te verdelen.
Naast de inbreng van grond en locaties die al in eigendom zijn van de partijen
van de inteme markt, zal soms ook nog grond van derden verworven moeten worden 
om een gewenst programma te kunnen realiseren. Deze (aanvullende) verwervingen 
zullen in het algemeen tegen taxatie- of marktwaarde in de exploitatie worden 
opgenomen. Behalve met de kosten van inbreng of verwerving houdt Areadne 
natuurlijk ook rekening met allerlei andere kosten die gemaakt moeten worden om de 
locatie vrij te krijgen voor de nieuwe bestemmingen die daarop gerealiseerd kunnen 
worden, zoals sloopkosten.
Nadat partijen met het model hebben doorgerekend hoeveel grond zij beschikbaar 
hebben voor een nieuw programma, en wat de kosten zijn om over die grond te kunnen 
beschikken, volgt de tweede stap in het rekenen. Die bestaat uit het definiëren van een 
programma van investeringen waarmee zij hun maatschappelijke doelstellingen op 
het gebied van wonen, zorg en welzij n willen realiseren, en van eventuele aanvullende 
investeringen zoals in winkels, kantoren en dergelijke. Areadne berekent met de 
hierboven besproken transparante rekenregels wat het terreinbeslag is voor deze 
investeringen, en wat de investeringskosten (inclusief grondkosten) zullen zijn.
Redeneren en rekenen in wisselwerking: ervaringen uit depilotstudies
Het model genereert op grond van keuzes die in een bepaalde variant gemaakt zijn 
voor de samenstelling van het terrein en voor het investeringsprogramma enkele 
uitkomsten die partijen helpen om bij te sturen en varianten te optimaliseren, te 
weten een ‘terreinbalans’ en de resultaten van grond- en vastgoedexploitaties. Die 
laatste zijn op een betrekkelijk eenvoudige manier in de huidige versie van het model 
opgenomen. Het model berekent de totale investering in grond en gebouw, en de 
beoogde exploitant moet vervolgens schatten of deze investering marktconform is
-  gezien de kwaliteit van het gebouwde - ,  dan wel als huurwoning of zorgvastgoed 
exploitabel is. Mocht -  op grond van ervaringskennis of bijvoorbeeld door invoer van 
het investeringsbedrag in andere vastgoedcalculatiemodellen -  blijken dat exploitatie 
niet haalbaar is, dan kan dit aanleiding zijn om met Areadne een andere invulling te 
geven aan de gebiedsexploitatie. Op dit punt zou het model nog krachtiger gemaakt 
kunnen worden, en dat geldt ook voor de nu nog zeer beperkte manier waarop Areadne 
inzicht geeft in het maatschappelijk rendement van de beoogde investeringen. Het 
model laat zien welke investeringen bijdragen aan het beoogde programma op het 
gebied van wonen, zorg en welzijn, en welke investeringen als ‘gewone’ commerciële 
elementen van het programma kunnen worden beschouwd. Aansluitend bij de 
groeiende aandacht voor het maatschappelijk rendement van investeringen -  met 
name van woningcorporaties5 -zou het van belang zijn het model in de toekomst uit 
te breiden met een module die inzicht geeft in de maatschappelijke kosten en baten 
van de beoogde investeringsvarianten.
5 Zie bijvoorbeeld: de Kam en Deuten (2006) Weten van renderen, SEV, Rotterdam
Voor het optimaliseren van een plan is de terreinbalans een van de belangrijkste 
uitkomsten van Areadne. De terreinbalans laat zien of er een goede match is 
tussen het beschikbare terrein (verkregen door verschillende combinaties van 
inbreng en verwervingen) en de hoeveelheid terrein die nodig is bij het gewenste 
investeringsprogramma.
Wordt het beschikbare terrein -  bij de zelf gedefinieerde uitgangspunten -  niet geheel 
benut, dan kunnen partijen besluiten hetzelfde programma bij een lagere dichtheid 
te realiseren (bijvoorbeeld met minder bouwlagen of meer openbaar groen). Maar 
de doorrekeningen in de hierna volgende hoofdstukken laten zien dat het in plaats 
van verlaging van de dichtheid vaak aantrekkelijker is om in zo’n geval nog extra 
investeringen aan het programma toe te voegen waardoor een hoger maatschappelijk 
of financieel rendement bereikt kan worden dan partijen in eerste instantie gedacht 
hadden.
Vanzelfsprekend kunnen de uitkomsten ook in de tegenovergestelde richting w ij zen. 
wanneer blijkt dat het programma bij de oorspronkelijk gekozen uitgangspunten meer 
vierkante meters vraagt dan het terrein dat beschikbaar is. In dat geval zullen partijen 
moeten bespreken en doorrekenen of zij een verdere verdichting acceptabel vinden, of 
dat zij het beschikbare terrein willen uitbreiden, dan wel de programmatische ambities 
willen verlagen.
Een belangrijke toepassingsmogelijkheid van Areadne is tenslotte dat het model het 
mogelijk maakt om op een eenvoudige manier te berekenen wat de gevolgen zullen zijn 
wanneer een bepaald programma op verschillende manieren over mogelijke locaties 
wordt verdeeld. Zo kunnen de resultaten van de partijen in de interne markt worden 
verbeterd wanneer het maatschappelijk gewenste programma (dat vaak een lager 
rendement laat zien dan commerciële programma’s) niet uitsluitend wordt gerealiseerd 
op de locaties die zij zelf al in eigendom hebben, maar deels ook op locaties die in 
handen zijn van derden. Voor een dergelijke verdeling kunnen uitstekende ruimtelijke 
argumenten bestaan. In dat geval -  waarvan ook een voorbeeld werd doorgerekend in 
de pilot in Helden - ondersteunt Areadne een vorm van ontwikkelingsplanologie. Dat 
heeft als voordeel dat door de vroege betrokkenheid van de gemeente deze reeds in de 
initiatieffase overtuigd kan raken van de wenselijkheid van een bepaalde planologische 
oplossing voor de financiële haalbaarheid van het programma.
Van alle hier genoemde toepassingsmogelijkheden zijn voorbeelden uitgewerkt in de 
hierna volgende hoofdstukken.
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2 Wat u zoekt: overzicht van de cases
De cases hebben betrekking op vier verschillende gemeenten, te weten Helden en 
Horst in Limburg, Groningen en een vierde middelgrote gemeente. Hieronder vindt u 
een overzicht en typering van deze cases.
In beide pilotregio’s in Limburg wordt gestreefd naar meer variatie in het aanbod 
in wonen, zorg en welzijn en het scheiden van wonen en zorg. Dit wil men 
bewerkstelligen door met meerdere partijen samen te werken. De twee regio’s hebben 
echter een verschillende opvatting over de vorm waarin een dergelijk aanbod wordt 
aangeboden.
In de samenwerkende gemeenten Helden, Kessel, Maasbree en Meijel (45.000 
inwoners), hierna kortweg aangeduid als Helden hebben partijen een gezamenlijke 
visie ontwikkeld. Uitgangspunt is maximale keuzevrijheid en zo veel mogelijk gewoon 
wonen. Oude concentraties van zorgvoorzieningen worden vernieuwd en gespreid; 
levensloopbestendige woningen worden toegevoegd. Streven is gericht op zo veel 
mogelijk aanbod ook in de kleinste kernen. In het najaar van 2004 zijn de diverse 
structuurvisies en investeringsplannen doorgerekend, getoetst en geïntegreerd. Hier 
gaat het om in totaal zeven verschillende locaties, te weten:
Piushof: herontwikkeling van een bestaand verzorgingshuis en woningen
Ringovenpark: investeren op een functieveranderingslocatie
Beekstraat / Irenestraat: onderdeel van een herstructurering bestaande woonwijk
Carolusstraat / Roggelseweg: plan in aansluiting op bestaande bebouwing
Ruijsstraat 78: een kleine inbreidingslocatie
Schrames: een relatief grote uitbreidingslocatie
Maasstraat en omgeving: een complex programma met vervanging 
zorgvastgoed
In de aangrenzende gemeenten Horst en Sevenum wordt juist gestreefd naar 
ontwikkeling van een woonzorgpark met een hoog voorzieningenniveau, te bereiken 
door een losse concentratie van voorzieningen, maar dan in combinatie met gewone 
woningen. Ook dit project -  aangeduid als Hof te Berkel - werd doorgerekend en 
ondersteund vanuit het Aedes-ActiZ kenniscentrum Wonen en Zorg .
Hof te Berkel: vervanging van vastgoed voor welzijn, wonen en zorg door 
integraal te ontwikkelen nieuwe voorzieningen en woningen
In Groningen staan in sommige wijken te veel, te grote en verouderde zorgvoor­
zieningen, in andere is juist niets. Groningen pakt de herstructurering systematisch 
aan door de stad op te delen in wijken van ca 10.000 inwoners. Er wordt eerst een 
stevige database opgezet, daarna gaat worden geschoven met capaciteiten, grond en 
gebouwen.
De wijk Vinkhuizen dient als voorloper, daar zijn al plannen voor de inpassing van 
wonen en zorg in de stedelijke vernieuwing. Voor doorrekening met Areadne is naar 
enkele wijken in de stad gekeken, namelijk:
Hoogkerk: varianten voor transformatie of sloop van een verzorgingshuis 
Selwerd: verdichting op de locatie van een verzorgingshuis, verkennen van 
mogelijkheden bij herstructurering omliggende woningen 
Oosterhogebrug: optimaliseren van locatiekeuze voor een gecombineerd 
programma voor wonen, zorg en welzijn
En als laatste een niet nader te benoemen middelgrote gemeente, waar met behulp van 
Areadne varianten zijn verkend voor uitbreiding en renovatie van een ziekenhuis.
Ziekenhuislocatie: uitbreiding en renovatie van een ziekenhuis, overweging van 
realisatie van een zorgboulevard, oplossingen voor parkeerproblematiek.
3 De uitkomsten per locatie
In dit hoofdstuk worden de uitkomsten van de toepassing van Areadne per locatie 
beschreven. We hanteren daarbij steeds de zelfde opzet. Eerst een korte schets van de 
context van de proj ecten, op gemeentelijk niveau. Dan een overzicht van de te bespreken 
locaties, en -  voor zover aan de orde - de fasering van de aanpak. Vervolgens krijgt u 
een overzicht van de centrale gegevens waarmee in eerste instantie de doorrekeningen 
voor alle locaties in deze gemeente gemaakt zijn. En dan als laatste de bespreking 
van de individuele locaties: waar liggen ze, welke partijen zijn betrokken, wat is het 
programma en de fasering, wat zijn -  meestal in meerdere rondes -  de uitkomsten bij 
doorrekening met Areadne en welke aandachtspunten roept dat op?
3.1 Helden
In Noord-Limburg wordt gestreefd naar meer variatie in het aanbod van wonen, zorg en 
welzijn, inclusief de scheiding tussen de drie. Men wil dit bereiken door met meerdere 
partijen samen te werken. In de samenwerkende gemeenten Helden. Kessel, Maasbree 
en Meijel, met zo’n 45.000 inwoners, is het uitgangspunt maximale keuzevrijheid en 
zo veel mogelijk ‘gewoon wonen’. Oude concentraties van zorgvoorzieningen worden 
vernieuwd en gespreid. Levensloopbestendige woningen worden toegevoegd. Het 
streven is een zo groot mogelijk aanbod, ook in de kleinste kernen. In het najaar van 
2004 zijn de diverse structuurvisies en investeringsplannen doorgerekend, getoetst en 
geïntegreerd.
Leven in het Dorp
In de regio Helden ging onder de naam ‘Leven in het Dorp’ een samenwerkingsverband 
van start. Naast de vier gemeenten deden onder andere zorg- en woonaanbieders - zoals 
Zorggroep Noord-Limburg en Wonen Helden - Welzij nsstichting Vorkmeer, MEE 
Noord- en Midden-Limburg, belangengroeperingen van consumenten en zorgvragers 
mee. Samen werd allereerst het beleid rond wonen, zorg en welzijn geformuleerd. 
Aanleiding was de deconcentratie van Zorgcentrum De Wietel in Panningen. De vier 
gemeenten legden in de notitie ‘Wonen, zorg en welzijn à la carte’ een beleidsvisie 
vast. Hierin gaat het om de bouw van een netwerk van woonvormen en diensten 
om mensen langer zelfstandig te laten wonen. Op deze manier wil men komen tot 
een dorpsbreed aanbod van wonen en zorg. Deze uitgangspunten passen binnen de 
gemeentelijke Ontwikkelingsvisie 2000. Hierin beschrijft de gemeente haar blik op de 
ontwikkeling en integrale aanpak op een breed aantal terreinen, waaronder de sociale 
infrastructuur en leefbaarheid van de kernen.
Gekozen locaties
In Helden vindt, naast een groot aantal kleinere projecten, overleg plaats over zeven 
grote projecten. Dit zijnPiushof, Ringovenpark, Beekstraat/Irenestraat, Carolusstraat/ 
Roggelseweg, Ruijsstraat 78, Schrames en Maasstraat en omgeving. De zeven projecten 
zijn met behulp van Areadne doorgerekend en geanalyseerd op het maatschappelijk en 
financieel rendement van de voorgenomen investeringen. Er is gekozen voor deze 
zeven ‘grote’ projecten, omdat hier sprake is van een substantiële transformatie van het 
vastgoed. Omdat Areadne draait om transformaties in vastgoed is het logisch te kiezen 
voor die projecten waarin dit duidelijk plaatsvindt. Bij andere, kleinere projecten in de 
regio Helden is geen of weinig sprake van transacties in vastgoed.
De ligging van de projecten staat op de kaartjes hiernaast.
Fasering van de projecten
Eén van de kemnerken van de initiatieven in Helden is dat partijen streven naar 
afstemming van de projecten in de tijd. Zo is het de bedoeling om voorafgaand 
aan de beoogde sloop van het verzorgingshuis in Piushof te zorgen voor voldoende 
vervangende zorgwoningen op andere locaties. De uitgangspunten zijn verdeeld in het 
faseringsschema op de volgende pagina. Het schema geeft een beeld van de gedachten 
die de partijen hadden over de fasering van de verschillende locaties in Helden. Ten 
behoeve van deze notitie zijn de meeste uitvoeringsdata opgeschoven zodat de invloed 
van die fasering op de uitkomsten van de berekeningen met Areadne zichtbaar kan 
worden. Het schema weespiegelt dus niet de werkelijke uitvoering van de projecten, 
het dient slechts ter illustratie.
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kaart 3.2: ligging locatie Maasstraat en omgeving, Baarlo
figuur 3.1: fasering projecten Helden





































figuur 3.2: centrale data Helden
— factoren berekening grondexploitatie —
toeslagpercentage op bbo 1 nn Q/
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1 0  €/m2
—  bruto aanvangsrendement •
wonen 7  %
zorg 7  %
welzijn 7  %
overig 8  %
Centrale data Helden
De centrale data waarmee in Helden is gerekend zijn door partijen in gezamenlijk 
overleg gedefinieerd. Het overzicht staat in bovenstaand schema.
Uitkomsten voor de locaties in Helden
De zeven projecten ‘Leven in het Dorp’ liggen verspreid over verschillende kernen 
van de gemeente Helden. In de volgende hoofdstukken staat een beschrijving van 
deze locaties, steeds op dezelfde manier opgezet.
Na het aangeven van de ligging en een korte typering van de locaties wordt 
beschreven welke partijen uit de interne en externe markt hier actief zijn, welk 
investeringsprogramma zij willen realiseren, en wat de uitkomsten zijn van 
doorrekening van deze locatie met Areadne.
Bijvoorbeeld: is de ruimte optimaal benut, wat kan gedaan worden om het 
exploitatieresultaat te verbeteren, hoe kan het resultaat verdeeld worden, etc..
bouw en bijkomende kosten
transformatie 800 €/m2  bvo
wonen 700 €/m2  bvo
zorg 1 . 1 0 0 €/m2  bvo
welzijn 1 . 1 0 0 €/m2  bvo
overig 900 €/m2  bvo
domotica 6.720 C/woning
gebouwd parkeren 15.000 €/plaats
bijkomende kosten 30 %
------ kosten infrastructuur---------
voorzieningen wijkniveau 1 1 €/m2
bouw- en woonrijpmaken 25 €/m2 
bijkomende kosten 40 %
----- gemeentelijke opslagen






per stuk 4.000 €
per m2 bvo 40 €





Piushof ligt in Panningen, het centrum van de 
gemeente Helden en is de grootste kern. Deze locatie 
ligt niet ver van het centrum en is goed ontsloten 
voor verkeer en openbaar vervoer. Piushof telt voor 
de transformatie 71 seniorenwoningen. De woningen 
staan op een prima plek, maar ze voldoen niet meer 
aan de huidige woonwensen. Daarom wordt de locatie 
geherstructureerd. De bestaande gebouwen worden 
ontmanteld in combinatie met de bebouwing in de 
omgeving, waaronder Zorgcentrum De Wietel. De 
verpleeghuisfunctie op deze locatie blijft, een deel van 
de verzorgingshuisplaatsen wordt verplaatst. De totale 
oppervlakte van het terrein is 33.355 m2
kaart 3.3: Piushof
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Partijen, inbreng en verwervingen tabel 3.2: Inbreng en verwervingen Piushof
Interne markt WONEN
wonen helden sloop piuswoningen
De inteme markt bestaat uit de gemeente 
Helden, Zorggroep Noord-Limburg en 
de corporatie Wonen Helden. Bij Piushof 
zijn geen eigendommen van derden uit 
de externe markt betrokken. De inbreng 
bij deze locatie komt van de corporatie 
en de zorgorganisatie, beide hebben 
deze tegen boekwaarde ingebracht. 
Voor details zie het overzicht hiernaast: 
inbreng en verwervingen.
Het programma
In de beginfase krijgt Piushof dertig extra verpleeghuisplaatsen. Wanneer andere 
locaties zijn gerealiseerd, wordt de bestaande bebouwing ontmanteld. Zorgcentrum 
De Wietel en een aantal woningen worden dan gesloopt. De bewoners van deze huizen 
en van het zorgcentrum gaan verhuizen.
tabel 3.3: Programma Piushof




2.130.000 € 284.000^ € 355.000 € 2.769.000
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 141 st 17306 m2 € 25.146.268
1 wonen
wonen helden piushof bouw 50 zorgapp 50 st 5200 m2 € 6.501.268 € 130.025
wonen helden piushof bouw 6 6  zorgg app 6 6  st 7722 m2 € 12 331.880 € 186.847
wonen helden piushof 2 0  sr-won 2 0  st 2720 m2 € 3.534.586 € 176.729
zorg
wonen helden piushof bouw zorginfra 1 app 1 st 104 m2 € 123.884 € 123.884
wonen helden piushof bouw 4 groepsapp 4 st 1560 m2 € 2.654.652 € 663.663
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 52 st 4470 m2 r € 6.892.813
j wonen
wonen helden piushof bouw overig grondg 2 0  st 2720 m2 € 4.123.683 € 206.184
zorg
zorggroep tijdelijk 30 extra verpl-huispl 30 st 450 m2 € 556.920 € 18.564
zorggroep piushof bouw nieuwe revalidatie 1 st 260 m2 Y 442.442 € 442.442
zorggroep piushof bouw 1 0  bedden 1 st 1040 m2 € 1.769.768 € 1.769.768
KOOP externe markt € -
totaal €
Er wordt een nieuw revalidatiecentrum gebouwd. Er komen nieuwe bedden en 
zorgappartementen. Van die zorgappartementen wordt een gedeelte zorggeschikt. Verder 
komen er seniorenwoningen, een groepsappartement en een aantal grondgebonden 
woningen. Het programma staat in onderstaand overzicht (Nb de kosten die in dit 
overzicht vermeld staan zijn de bouw en bijkomende kosten inclusief BTW, maar 
exclusief grondkosten)
De fasering
De fasering van de uitvoering van de verschillende onderdelen van het 
programma is in Areadne ingevoerd. Op de pagina hiernaast staat de 
fasering van de investeringen in vastgoed weergegeven.
NB: Hier wordt alleen de fasering van de investeringen in het vastgoed 
aangegeven.
Uitkomsten eerste doorrekening
De eerste doorrekening, met bovenstaande gegevens geeft voor Piushof 
de uitkomsten voor de grondexploitatie die vermeld staan onderaan de 
pagina hiernaast.
We zien dat er sprake is van een overmaat aan terrein, dat wil zeggen 
dat bij de gekozen uitgangspunten voor het programma niet het gehele 
door sloop beschikbare terrein nodig is. In de volgende paragraaf 
zullen we zien hoe we deze uitkomst kunnen interpreteren. Verder 
blijkt de exploitatie een negatief resultaat te hebben, maar een positief 
residu. Onder verwijzing naar het inleidende hoofdstuk betekent dit dat 
de partijen bijna 1,5 miljoen euro aan het project zullen overhouden 
als vergoeding uit de markt voor hun totale inbreng van grond en 
bestaande gebouwen. Dat het exploitatieresultaat desondanks negatief 
is, komt omdat zij besloten hebben bij de kosten een totale boekwaarde 
van ongeveer 5 miljoen euro in de berekening op te nemen.
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tabel 3.4: Fasering Piushof Planning
eigenaar | omschrijving aantal | kosten incl btw contante waarde eindwaarde
1 HUUR interne markt 141 st r € 25.146.268 € 20.914.795
j wonen
wonen helden piushof bouw 50 zorgapp 50 st e 6 501 268 E 5407 271 £ 10.706 026
wonen helden piushof bouw 66 zorgg app 66 st e 12.331.880 e 10.256.740 E 20.307.643
wonen helden piushof 20 sr-won 20 st e 3.534.586 E 2.939.805 E 5.820.613
|z°rg
wonen helden piushof bouw zorginfra 1 app 1 st e 123.884 € 103.037 E 204.007
wonen helden piushof bouw 4 groepsapp 4 st € 2.654 652 € 2.207.942 E 4.371.574
HUUR externe markt r€ - € - rt -
KOOP interne markt 52 st r € 6.892.813 'c 5.732.929 r € 11.350.808
I wonen
I wonen helden piushof bouw overig grondg 20 st € 4.123.683 € 3.429.773 E 6.790.716
[zorg
zorggroep tijdelijk 30 extra verpl-huispl 30 st € 556.920 € 463.205 E 917 113
zorggroep piushof bouw nieuwe revalidatie 1 st e 442442 € 367 990 E 728 596
zorggroep piushof bouw 10 bedden 1 st e 1.769 768 E 1 471.961 E 2 914383
j KOOP externe markt r€ - € - € -
totaal Q € 26.647.724 E 52.760.671





Discussie over uitkomsten en tweede doorrekening
Piushof heeft bij de basisvariant een residu van € 1.484.429, dat is € 45,- per m2 
terrein. . Dit is laag, zeker gezien het feit dat hier boekwaardes (2005) uit zorg en wonen 
liggen van omstreeks vijf miljoen. Wat zijn de oorzaken of bijzondere omstandigheden 
op deze locatie die tot dit berekende residu zullen leiden, en zijn er mogelijkheden om 
het te optimaliseren?
De eerste optie is het verhogen van de bebouwingsintensiteit. Bij de standaard­
uitgangspunten is er 2.198 m2 overmaat terrein. Die vierkante meters zouden benut 
kunnen worden door er 6 extra grondgebonden woningen op te bouwen (het residu 
verbetert dan met bijna 2 ton), of het aantal zorggeschikte appartementen op te hogen 
van 66 naar 88 (het residu verbetert dan met 5 ton). Een andere mogelijkheid is de 
kavels van de 20 geplande grondgebonden woningen te vergroten van 200 m2 naar 
300 m2, waarschijnlijk kan de kavelprijs dan ook hoger worden dan de nu aangenomen 
€ 40.000 per kavel, en ook dat leidt tot een hoger residu.
Verder zouden partijen nog eens goed kunnen kijken naar het percentage uitgegeven 
terrein, dat bij de standaard-uitgangspunten (zie centrale data Helden in hoofdstuk 
3.1) is gesteld op 60%. Dat percentage is door de lokale partijen in eerste instantie 
aangegeven als gemiddelde voor nieuwe gebieden, maar bij Piushof -  waar gemakkelijk 
op bestaande infrastructuur kan worden aangesloten -  kan wellicht ook een percentage 
van 70 worden gerealiseerd. Dan neemt de overmaat terrein vanzelfsprekend toe, 
en wordt 6.649 m2. Wanneer we de zelfde manieren om het residu te verbeteren 
zouden toepassen als hierboven besproken zijn, zou bijvoorbeeld (bij toevoeging van 
appartementen) het residu met 1,5 miljoen Euro kunnen verbeteren ten opzichte van 
de basisvariant, dat betekent een verdubbeling.
Een andere mogelijkheid om de dichtheid in het plan te verhogen is de grondgebonden 
woningen (deels) te vervangen door appartementen. De orde van grootte van het effect 
daarvan kan bepaald worden door - wederom uitgaand van de centrale data en het 
programma van de basisvariant -  alle 40 grondgebonden eenheden te vervangen 
door een verhoogd aantal van de zorggeschikte appartementen. Willen we het gehele 
terrein benutten, dan kan dit aantal stijgen met 150 eenheden, tot een totaal van 216 
zorggeschikte appartementen. Het residu neemt dan toe tot 4,4 miljoen euro, waarmee
tabel 3.5: Uitkomsten eerste doorrekening Piushof
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat [ kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein cw van resultaat
33355 m2 31158 m2 2198 m2 E 8.907.905 E 4.762.333 E 4.145.571- € 1.484.429 E 45 E 4.081.121-|
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het exploitatieresultaat op 5 ton na voldoende zou zijn om de ingebrachte boekwaarden 
van corporatie en zorginstelling te dekken.
Daarnaast geven de uitkomsten van de basisvariant nog aanleiding voor de volgende 
opmerkingen.
Sloop-, en faseringskosten van De Wietel en de te slopen woningen zijn allemaal 
toegerekend aan de grondexploitatie. In totaal gaat het om rond één miljoen euro 
faseringskosten. Bij een uitgekiende procesgang rond De Wietel kan op de hier 
opgevoerde faseringskosten mogelijk enkele tonnen worden bespaard.
De boekwaardeproblematiek kan worden verlicht door de sloop van De Wietel verder 
naar achteren te schuiven. Dan dreigt wel het gevaar van exploitatieverlies door te lage 
kwaliteit. Ook is het maatschappelijk rendement van het investeringsprogramma op 
dat moment in het geding.
Het groepsappartement voor vier bewoners heeft een ongunstige verhouding tussen 
grondgebruik en opbrengsten. In de basisvariant heeft het 300 m2 bvo, gebouwd 
in 2 lagen, met parkeernorm 4 en een grondprijs gesteld op € 17.000, net als de 
sociale huurwoningen. Het lijkt mogelijk om hier een verbetering van het residu te 
realiseren door het groepsappartement onderdeel te maken van een van de geplande 
appartementengebouwen van vier lagen, en daarnaast de parkeernorm terug te brengen 
van 4 naar 2 per groepsappartement. De effecten van die maatregelen zouden zijn
overgang van 2 naar 4 lagen: terreinwinst 1.300 m2 
verlagen parkeernorm van 4 naar 2: terreinwinst 333 m2
Bij bebouwing van het door combinatie van deze maatregelen vrijgekomen terrein ad 
1.633 m2 met 17 extra zorggeschikte appartementen ontstaat een verbetering van het 
residu met ruim 424 duizend euro.
Bij al deze varianten moet uiteraard ingeschat worden of het toe te voegen vastgoed in 
de lokale/regionale markt afgezet kan worden. Wanneer we aannemen dat dit het geval 
is, dan kunnen bovenstaande varianten in combinatie het volgende opleveren:
Residu basisvariant: € 1.484.429.
Optimaliseren fasering: plus € 300.000,-.
Benutting 2.198 m2 vrije ruimte: plus (maximaal) € 500.000,-.
Optimaliseren groepsappartement: plus € 424.000,-.
Vervangen grondgebonden woningen door appartementen: plus € 2.879.000,-. 
Verhoging percentage uitgeefbaar van 60 naar 70% en bebouwing additioneel 
beschikbaar terrein met appartementen: plus € 1.500.000.
Samenvattend lijkt het dus mogelijk om het residu van Piushof zodanig te verbeteren 
dat een aanzienlijk deel van de boekwaarde van het ingebrachte vastgoed kan worden 
terugverdiend. Dat staat overigens los van de vraag hoe partijen in de interne markt 
uiteindelijk zullen besluiten om hun inbreng te waarderen.
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Een interessante vraag is tenslotte wat de alternatieve mogelijkheden zijn om de 
locatie van De Wietel te gebruiken. Het bestaande vloeroppervlak is 8.429 m2 en de 
kavel is 6.100 m2. Op die kavel zouden bij de uitgangspunten van de basisvariant in 
zes lagen 93 zorggeschikte appartementen kunnen worden gebouwd met een residu 
van€ 1.442.000, hetgeen onvoldoende is voor compensatie van de boekwaarde van€ 
2.570.000,-. De claim op (eventuele) saneringsmiddelen zou dan 1,1 miljoen zijn. Zoals 




Ook Ringovenpark ligt in de kern Panningen, vlakbij het centrum van de gemeente 
Helden. Het plangebied beslaat circa tien hectare. Hier zijn plannen voor de aanleg 
van een park aan de rand van het centrum van Panningen. Het Ringovenpark moet 
Panningen een extra impuls geven en qua vormgeving goed aansluiten. Het gebied 
waar nu de Ringoven staat, is nog weinig met het dorpshart verbonden. Door de 
realisatie van het park en verscheidene functies ontstaat een verwevenheid van het 
dorpshart met het park, de bebouwing en met het openbare gebied. De Ringoven wordt 
gerestaureerd en krijgt mogelijk een nieuwe functie. Uiteindelijk vormt deze Ringoven 
de kern van het gebied. Het plangebied heeft al enkele ontsluitingswegen en in de 
plannen zijn nieuwe opgenomen. De ontsluiting van de nieuwbouw vindt uitsluitend 
plaats via de bestaande wegen met zo kort mogelijke verbindingen. De locatie kent 
nog geen woon-, zorg- of welzijnsfuncties. Hier liggen dus volop kansen om een 
integratie van functies te realiseren. Er komt een mix van woningen en kantoorruimten 
in een groene omgeving. De nieuwe bebouwing bestaat vooral uit zorgwoningen en 
appartementen. Daarnaast krijgt de locatie een multifunctioneel gezondheidscentrum. 
Het totale oppervlak van het terrein Ringovenpark is 95.804 m2.
tabel 3.6: Inbreng en verwervingen Ringovenpark
Partijen, inbreng en verwervingen
De inteme markt bestaat uit de gemeente 
Helden, Zorggroep Noord-Limburg 
en de corporatie Wonen Helden. Bij 
Ringovenpark zijn daarnaast grondeigenaren 
en ontwikkelaars uit de externe markt 
betrokken. Het Ringovenpark moet voor een 
groot deel worden aangekocht van derden. 
De inbreng en verwerving bij deze locatie 
zijn in onderstaand overzicht opgenomen. 
In dit voorbeeld zien we dat verwervingen 
uit de externe markt zijn gewaardeerd tegen 
geschatte verwervingskosten. De inbreng 
van corporatie en gemeente is vooralsnog 
op nul gewaardeerd.
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal







derden ringoven 59774 m2 € 2.988.700  ^ € 320.000'' € 298.870
tabel3.7: Programma Ringovenpark





|HUUR interne markt 66 st 17147 m2 € 24.850.482
wonen (rop = ringovenpark)
wonen helden rop 48 zorgapp 48 st 4992 m2 € 7 076 597 € 147 429
wonen helden rop 12 duurdere huurapp 12 st 1716 m2 € 3 019 249 € 251 604
|zorg
wonen helden rop bouw zorginfra ( 1 extra app) 1 st 104 m2 € 123 884 € 123 884
wonen helden rop 2 groepsapp a 5 pers 2 st 780 m2 € 1 327 326 € 663 663
1 overig
wonen helden rop kantoor Daelzicht 1st 923 m2 € 1 285 093 € 1 285 093
wonen helden rop praktijk fysiotherapie 1 st 468 m2 € 651 596 € 651 596
derden rop commerciele kantoorruimte 1 st 8164 m2 € 11 366 737 € 11 366 737
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 82 st 11083 m2 € 16.907.813
j wonen
wonen helden rop 68 zorgg app 68 st 7956 m2 € 12 705.573 € 186 847
wonen helden rop 12 grondg zorgg won 12 st 1632 m2 € 2 120.751 € 176.729
I overig
derden rop praktijk huisartsen 1 stl 1027 m2 € 1.429 892 € 1 429 892
derden rop apotheek 1 SI 468 m2 € 651.596 € 651 596
KOOP externe markt 64 st 7754 m2 € 12.716.216
j wonen
derden rop 50 app 50 st 5850 m2 € 9 342 333 e 186 847
derden rop 14 grondg won 14 st i 1904 m2 € 3 373 883 € 240 992
totaal € 54.474.511
Het programma
Daarna worden er ondermeer zorgappartementen, zorggeschikte-, groeps- en 
huurappartementen gerealiseerd. Verder komen hier grondgebonden woningen 
en worden er verschillende welzijns- en commerciële functies gehuisvest. Zie 
het schema hiernaast.
Discussie over uitkomsten en tweede doorrekening
Op Ringovenpark is 61% van de locatie eigendom van partijen uit de externe 
markt: 14% van de corporatie en 24% van de gemeente. Bij de eerste berekeningen 
met Areadne hebben de partijen uit de interne markt de waardering van de externe 
inbreng aan grond gesteld op € 50,- per m2, en hun eigen inbreng vooralsnog 
op nul gewaardeerd. In dat geval is het door Areadne berekende resultaat op 
de grondexploitatie voor de partijen van de interne markt gelijk aan het residu, 
en dit is berekend op € 3.150.430, dat is € 33 per m2 die door partijen in de 
interne markt is ingebracht. Uiteraard stijgt het exploitatieresultaat wanneer de 
externe inbreng de facto lager is dan € 50,- per m2. Bijvoorbeeld bij een externe 
verwervingsprijs van € 42,- is het resultaat ad € 3.927.492 zodanig, dat ook de 
inbreng van de interne markt een vergelijkbaar residu van € 41,- per m2 oplevert. 
Bij de calculatie-uitgangspunten van Areadne zou 53.309 m2 van de locatie 
onbenut blijven. Dit past bij de visie van de partijen om het terrein in te vullen 
als een hoogwaardige openbare ruimte. Aangezien Areadne geen kosten voor 
bouw- en woonrijpmaken toerekent aan onbenutte grond, zal het resultaat van de 
locatie als geheel nog wat lager zijn dan de eerder berekende € 3.449.300 uit de 
basisvariant. Rekenen we als kosten voor het niet uit te geven terrein € 10,- per 
m2, dan daalt het resultaat met rond een half miljoen euro.
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tabel 3.8: fasering Ringovenpark
eigenaar omschrijving aantal
_
kosten incl. btw contante waarde eindwaarde
HUUR interne markt r  66 st € 24.850.482 € 21.381.498 € 42.333.904
wonen
wonen helden rop 48 zorgapp 48 st € 7.076.597 € 6.088.745 € 12.055.298
wonen helden rop 12 duurdere huurapp 12 st € 3.019.249 € 2.597.779 € 5.143.425
zorg
wonen helden rop bouw zorginfra ( 1 extra app 1 st € 123.884 € 106.590 € 211.042
wonen helden rop 2 groepsapp a 5 pers 2 st € 1.327.326 € 1.142.039 € 2.261.159
overig
wonen helden rop kantoor Daelzicht 1 st € 1.285.093 € 1.105.701 € 2.189.213
wonen helden rop praktijk fysiotherapie 1 st € 651.596 € 560.637 € 1.110.024
derden rop commerciele kantoorruimte 1 st € 11.366.737 € 9.780.006 € 19.363.744
HUUR externe markt € - € - € -
KOOP interne markt r  82 st € 16.907.813 € 14.547.580 € 28.803.213
wonen
wonen helden rop 68 zorgg app 68 st € 12.705.573 € 10.931.948 € 21.644.510
wonen helden rop 12 grondg zorgg won 12 st € 2.120.751 € 1.824.707 € 3.612.795
overig
derden rop praktijk huisartsen 1 st € 1.429.892 € 1.230.287 € 2.435.885
derden rop apotheek 1 st € 651.596 € 560.637 € 1.110.024
KOOP externe markt r  64 st € 12.716.216 € 10.941.106 € 21.662.641
wonen
derden rop 50 app 50 st € 9.342.333 € 8.038.197 € 15.915.081
derden rop 14 grondg won 14 st € 3.373.883 € 2.902.909 € 5.747.561
totaal € 46.870.184 € 92.799.759










Mochten partijen in tweede instantie een andere visie op de invulling van het terrein 
ontwikkelen, dat zijn de mogelijkheden om het resultaat te optimaliseren ruimtelijk 
gezien zeker aanwezig. De noodzaak om dit alsnog te doen zou kunnen worden 
ingegeven door de volgende overwegingen:
• Te geringe vergoeding voor de inbreng van de interne markt. Hoe verhoudt deze 
zich tot historische verwervingskosten en de boekwaarden van de interne markt?
• De wens om partijen uit de interne markt te compenseren voor onrendabele 
investeringen op andere locaties, die een belangrijke functie hebben voor het 
programma ‘Leven in het Dorp’.
Mocht de behoefte ontstaan om mogelijkheden voor optimalisering van Ringovenpark 
te verkennen, dan kan Areadne daarbij op een vergelijkbare manier worden gebruikt 
als in de voorgaande paragrafen bij Piushof is beschreven.
tabel 3.9: Uitkomsten eerste doorrekening Ringovenpark





tabel 3.11: Programma Beekstraat/Irenestraat
eigenaar 1 omschrijving aantal | bvo kosten incl. btw kosten/object
I HUUR interne markt 67 st 7644 m2 € 9.786.600 1
wonen
wonen helden beekstr zorgapp 50 st 5200 m2 € 6.501.268 € 130 025
wonen helden beekstr grondg sr-won 15 st 2040 m2 € 2.650.939 € 176.729
zorg
kaart 3.5: Beekstraat/Irenestraat wonen helden beekstr zorginfra (1 extra app) 1 st 104 m2 € 123.884 € 123.884
wonen helden beekstr grondg groepswon 1 st 300 m2 € 510510 € 510.510
3.1.3 Beekstraat/Irenestraat
De locatie Beekstraat/Irenestraat, vlakbij het centrum van Panningen, kent geen 
woon-, zorg- of welzijnsfuncties. In de toekomst worden hier zorgappartementen, 
een zorginfrastructuur, grondgebonden seniorenwoningen, een grondgebonden 
groepswoning, grondgebonden koopwoningen en kavels voor particulieren 
gerealiseerd.
Partijen, inbreng en verwervingen
De interne markt bestaat uit de gemeente Helden, Zorggroep Noord-Limburg 
en de corporatie Wonen Helden. Bij Beekstraat/Irenestraat zijn verder het 
werkvoorzieningschap en enkele kleine particuliere eigenaren betrokken. Op de 
locatie Beekstraat/Irenestraat is een deel van de grond nog in handen van derden 
en deze zal eerst moeten worden verworven om de planontwikkeling mogelijk 
te maken. De totale omvang van het terrein is 44.302 m2 
De inbreng en verwervingen bij deze locatie zijn hieronder weergegeven.
tabel 3.10: Inbreng en verwervingen Beekstraat/Irenestraat
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 30 st 1768 m2 € 2.889.208
wonen helden beekstraat vrije kavel 17 st








Het is de bedoeling dat op deze locatie onder andere zorgappartementen zullen worden 
gebouwd ter vervanging van De Wietel. Er komen grondgebonden senioren-, groeps- 
en koopwoningen. Daarnaast worden enkele kavels particulier verkocht. Het totale 
investeringsprogramma staat hierboven, de fasering daarvan is vindt u op de volgende 
pagina.




14976 m2 74.880 €
Interne markt ZORG






Interne markt GEMEENTE 11745 m2 €
gemeente beekstraat 11745 m2 € € 58.725 € 58.725
10557 m2 € 527.850 € - € 92.785 € 620.635
derden beekstraat 10557 m2 € 527 850^ € '  € 92.785 € 620.635 I
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De fasering
tabel 3.12: Fasering Beekstraat/Irenestraat
eigenaar omschrijving aantal kosten incl. btw contante waarde eindwaarde
HUUR interne markt r  67 st € 9.786.600 € 8.420.448 € 16.671.910
wonen 1
wonen helden beekstr zorgapp vervanging de v 50 st € 6.501.268 € 5.593.728 € 11.075.199
wonen helden beekstr grondg sr-won 15 st € 2.650.939 € 2.280.883 € 4.515.993
zorg 1
wonen helden beekstr zorginfra (1 extra app) 1 st € 123.884 € 106.590 € 211.042
wonen helden beekstr grondg groepswon 1 st € 510.510 € 439.246 € 869.677
HUUR externe markt € - € - € -
KOOP interne markt r  30 st € 2.889.208 € 2.485.891 € 4.921.895
1 wonen 1
wonen helden beekstraat vrije kavel 17 st € 591.728 € 509.126 € 1.008.034
wonen helden beekstraat grondg koopwoning 13 st € 2.297.481 € 1.976.766 € 3.913.861
KOOP externe markt € - € - € -
totaal € 12.675.809 € 10.906.339 € 21.593.805
Planning








Onderstaand de samenvatting van de resultaten van de grondexploitatie Beekstraat / 
Irenestraat.
Bij de uitgangspunten die zijn gebruikt voor de eerste doorrekening wordt het resultaat 
op de grondexploitatie € 1.060.191, en dit is gelijk aan het residu omdat partijen uit 
de interne markt hun inbreng in eerste instantie op nul hebben gewaardeerd. Dit 
residu van € 24,- per ingebrachte m2 is betrekkelijk laag. De locatie heeft bij de basis- 
uitgangspunten nog een restruimte van 16.846 m2.
Discussie over uitkomsten en tweede doorrekening
Bij de concrete uitwerking is het plan in twee delen geknipt. Het gedeelte met de 
zorgappartementen is naar achteren geschoven in de tijd. Dit heeft slechts beperkte 
gevolgen voor het resultaat van de grondexploitatie, omdat de zorgappartementen 
met hun relatief lage grondprijs niet noemenswaardig aan dit resultaat bijdragen. 
Het effect van uitstel naar 2014 van de grondoverdracht voor de zorgappartementen 
op de contante waarde van het residu van de grondexploitatie is € 110.000 negatief. 
Inhoudelijk kan dit uitstel nadelig zijn voor het maatschappelijk rendement, omdat de 
betere kwaliteit van voorzieningen voor wonen met zorg pas later op de markt komt. 
En omdat deze voorzieningen een gedeeltelijke vervanging bieden voor de capaciteit 
van het op termijn te slopen verzorgingshuis de Wietel, kan te lang uitstellen van de 
bouw op locatie Beekstraat / Irenestraat in het uiterste geval een blokkade vormen voor 
vervanging van De Wietel. (Zie de beschrijving van Piushof in hoofdstuk 3.1.1.).
Vanzelfsprekend is het mogelijk om de restruimte bij Beekstraat / Irenestraat te 
gebruiken voor aanvullende bebouwing, die kan bijdragen aan verbetering van het 
resultaat. Zo is er bijvoorbeeld de mogelijkheid om in plaats van 17, 45 particuliere 
kavels uit te geven, waardoor het resultaat met rond 1,1 miljoen euro verbetert, 
tot € 51 per m2 ingebracht door de interne markt.
tabel 3.13: Uitkomsten eerste doorrekening Beekstraat/Irenestraat
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
44302 m2 27456 m2 16846 m2 € € 3.261.000 € € 24 € 873.858 |
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3.1.4 Carolusstraat/Roggelseweg
De locatie Carolusstraat/Roggelseweg ligt in de kern Helden. Hierdoor ligt het centrum 
van de gemeente Helden, dat in de kern Panningen ligt, verder weg. Het gaat om een 
locatie waar, na sloop van de huidige bebouwing en herontwikkeling van het terrein, 
herhuisvesting van bewoners van andere complexen plaatsvindt. De Carolusstraat/
Roggelseweg heeft momenteel geen woon-, zorg- of welzijnsfuncties, maar ze zijn 
wel in de directe nabijheid aanwezig, in de vorm van een huiskamerproject in enkele 
geclusterde seniorenwoningen. De locatie krijgt een verpleeghuisfunctie. Verder 
worden hier zorg­
en seniorenwoningen gerealiseerd, waaronder een groepsappartement voor vijf 
bewoners, inclusief huur- en koopappartementen.
kaart 3.6: Carolusstraat/Roggelseweg
Partijen, inbreng en verwervingen
De interne markt bestaat uit de gemeente Helden, Zorggroep Noord-Limburg en de 
corporatie Wonen Helden. Bij de realisatie van de locatie Carolusstraat/Roggels weg 
zijn geen derden betrokken. Aan de Carolusstraat/Roggelseweg wordt geen grond 
van derden verworven. De huidige woningen op de locatie worden gesloopt, nadat 
de bewoners zijn geherhuisvest. De totale omvang van het terrein is 6.489 m2. De 
inbreng bij deze locatie komt van corporatie en gemeente, en wordt in eerste instantie 
op nul gewaardeerd. Het overzicht staat hier onder.
tabel 3.14: Inbreng en verwervingen Carolusstraat/Roggelseweg




gemeente carolusstraat 2924 m2 ■€ - 1 € 14.620 ’ 14.620
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tabel 3.15: Programma Carolusstraat/Roggelseweg
Het programma
Op deze locatie komen verpleeghuisplaatsen, een 
groepsappartement, zorgappartementen en apparte­
menten voor huur en koop. Een overzicht van het 
programma staat hiernaast
Uitkomsten eerste doorrekening
De uitkomsten van de eerste doorrekening van de locatie 
Carolusstraat staan in onderstaand overzicht.
Opvallend is dat bij deze locatie sprake is van een 
ondermaat aan terrein van -1.659 m2. En dit terwijl op 
grond van inschattingen van partijen al gekozen was 
om een deel van de appartementen te voorzien van 
inpandige parkeerplaatsen. Het residu per m2 bedraagt 
bij de standaard uitgangspunten € 177,-, en dat is het 
hoogste van de tot nu toe besproken locaties in Helden.
Discussie over uitkomsten en tweede doorrekening
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 26 st 2990 m2 r € 3.914.297
wonen
wonen helden carolusstr zorgapp (vervanging wietel) 25 st 2600 m2 € 3.250.634 € 130.025
zorg
wonen helden carolusstr groepsapp 5 bew
HUUR externe markt
wonen
1 st 390 m2 €




carolusstr app 15 st 1755 m2 € 2.802.700 186.847
KO OP interne markt
wonen
39 st 2535 m2 € 4.262.759
wonen helden carolusstr app 15 st 1755 m2 € 2.802.700 € 186.847
zorg
zorggroep limburg carolusstraat verpl-huispl
KO OP externe markt
24 st 780 m2 € 1.460.059 € 60.836
totaal
De Carolusstraat laat een ondermaat terrein zien wanneer we deze locatie doorrekenen 
met de standaard uitgangspunten. Het programma is dus ambitieus voor wat betreft het 
aantal woningen, er zitten geen grondgebonden woningen in, en deels is al gerekend 
op inpandig parkeren. De wens om zo’n hoge bebouwingsdichtheid te realiseren heeft 
onder andere te maken met het feit dat de corporatie hier woningen moet slopen, en 
streeft naar een beperking van het verlies dat die sloop inhoudt. Het is mogelijk om het 
programma op de locatie te realiseren als we uitgaan van een hoger uitgiftepercentage 
van de grond dan de standaardwaarde van 60% die in de centrale data is ingevoerd. 
Bij de bespreking van Piushof is al aangegeven dat dit zeker te overwegen is bij een 
dergelijke locatie die midden tussen bestaande bebouwing en infrastructuur ligt. Bij 
een percentage uitgeefbaar van 76% sluit de terreinbalans, en het exploitatieresultaat 
is dan € 1.233.870, overeenkomend met € 190 per m2 ingebrachte grond. Het residu 
is gelijk aan het exploitatieresultaat, omdat corporatie en gemeente hadden besloten in 
eerste instantie niet te rekenen met een vergoeding voor hun inbrengwaarde.
Wanneer we het residu toerekenen naar de aandelen ingebrachte vierkante meters grond 
van partijen uit de interne markt -  zoals Areadne standaard doet -  zou het aandeel van 
de corporatie in het residu € 677.877 bedragen, en voor de gemeente € 555.992.
Een residu van 6,5 ton voor de corporatie betekent dat deze voor ieder van de 15 
te slopen woningen ongeveer € 45.000 terugverdient. Dit bedrag zal vermoedelijk 
tussen de boekwaarde en de bedrijfswaarde in liggen, en in ieder geval lager zijn dan 
de WOZ-waarde. In dergelijke gevallen zal met de gemeente onderhandeld moeten 
worden welke inbrengwaarde beide partijen reëel vinden, of anders gezegd, welk deel 
van het residu voor de corporatie is en welk deel voor de gemeente.
Wat er te verdelen is, wordt door het programma en de afzetmogelijkheden van dit 
programma bepaald. Zo is het bijvoorbeeld de vraag of er in de plattelandsomgeving 
van Helden voldoende vraag is naar appartementen met inpandig parkeren, en of 
er vraag is naar appartementen in de hoge dichtheid van het programma voor de 
Carolusstraat.
tabel 3.16: Uitkomsten eerste doorrekening Carolusstraat/Roggelseweg
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat I kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
6489 m2 8148 m2
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Areadne kan gebruikt worden om de marges verder . . , ,  - T r . •, . , , tabel 3.5.1: In bren g en verwervingen
te verkennen, waarbij we er van uit gaan dat met
wordt getornd aan de beoogde zorggerelateerde
woningen en voorzieningen op de locatie.
Als eerste kunnen we teruggaan naar het percentage
uitgeefbaar uit de centrale data voor Helden, te weten
60%. Om het verschil van 1.659 m2 tussen de
berekende terreinbehoefte en de beschikbare oppervlakte weg te werken zouden we de 
15 zorggeschikte huurappartementen uit het programma moeten halen, en het aantal 
koopappartementen terugbrengen van 15 naar 13. Daardoor daalt het residu echter met 
een half miljoen, tot een bedrag van rond de 700.000 Euro.
Wanneer we bij verschillende onderdelen van het programma het inpandig parkeren 
vervangen door maaiveld parkeren, is meer terrein nodig. Het tekort aan vierkante meters 
was 1.659 m2, als we de 25 zorgappartementen in plaats van 50% maaiveldparkeren 
brengen naar 100% maaiveldparkeren, groeit dit tekort naar 2.440 m2. Gaan de 15 
huurappartementen ook naar 100% maaiveldparkeren, dan wordt het 3.378 m2, en 
als we tenslotte hetzelfde doen bij de 15 koopappartementen dan is het ruimtetekort 
opgelopen tot 4.315 m2, bij een beschikbaar terrein van 6.489 m2.
Ruijsstraat
3.1.5 Ruijsstraat 78
De Ruijsstraat loopt vanuit het centrum van Panningen oostwaarts richting de kern van 
Helden. Nummer 78 ligt centraal en is goed ontsloten. Hier wordt een hospice voor 
zes bewoners gerealiseerd, plus vier groepswoningen die ieder door zes dementerende 
ouderen bewoond zullen worden.
Partijen, inbreng en verwervingen
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal
Interne markt WONEN 3265 m2 € - € 7.360 € 16.325 € 23.685
wonen helden ruysstraat 3265 m2 € 7.36o'' € 16.325 r € 23.685 f
Het zal duidelijk zijn dat de gevolgen van het om markttechnische redenen laten 
vervallen van inpandig parkeren niet onbeperkt kunnen worden gecompenseerd 
door het percentage uitgeefbaar terrein te verhogen ten opzichte van de standaard 
van 60%. Dit betekent dat of wel in nog meer lagen gebouwd moet worden -  wat 
ook op markttechnische en stedenbouwkundige bezwaren kan stuiten - ofwel dat het 
programma in aantallen beperkt moet worden. In dat laatste geval loopt het resultaat snel 
terug tot een niveau waarbij nog slechts een beperkte vergoeding voor de ingebrachte 
corporatiewoningen terugverdiend kan worden, en zou de gemeente kunnen besluiten 
dat een groter deel van dit beperkte residu beschikbaar komt voor de corporatie. Bij 
dit alles gaan we er zoals gezegd van uit dat partijen het maatschappelijk rendement 
van de locatie (in termen van het aantal te realiseren voorzieningen voor wonen en 
zorg, mede in relatie tot de transformatie van de Wietel op Piushof) onverkort willen 
handhaven.
kaart 3.7: Ruijsstraat
De interne markt bestaat uit de gemeente Helden, Zorggroep Noord-Limburg en de 
corporatie Wonen Helden. Bij de Ruijsstraat zal een zorgaanbieder van buiten de 
interne markt het beschermd wonen hospice gaan huren van Wonen Helden. Ruijsstraat 
78 is helemaal in handen van de interne markt en deze inbreng wordt in eerste instantie 
op nul gewaardeerd. Daardoor is geen grondverwerving nodig. De totale omvang van 
het terrein is 3.265 m2. De inbreng bij deze locatie staat in het overzicht bovenaan 
deze pagina.
Het programma
Hier wordt een hospice gebouwd voor zes bewoners en er komen vier groepswoningen. 
Het programma staat in onderstaand overzicht.
tabel 3.17: Programma Ruijsstraat
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 5 st 1810 m2 € 3.080.077
zorg
wonen helden 4 groepswon a 6 bew 4 st 1560 m2 € 2.654.652 € 663.663
wonen helden bouw hospice 6 bewoners 1 st 250 m2 € 425.425 € 425425
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt e -
KOOP externe markt € -
totaal € 3.080.077
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tabel 3.17: Fasering Ruijsstraat
eigenaar omschnjving aantal kosten incl btw contante waarde eindwaarde
j HUUR interne markt 5 st € 3.080.077 € 2.322.791 € 4.598.968 |
|zorg
wonen helden 4 groepswon a 6 bew 4 st € 2 654 652 € 2.322 791 € 4.598.968
wonen helden bouw hospice 6 bewoners 1 st € 425.425 € - € - j
j HUUR externe markt € - € - e -
KOOP interne markt € - € ■ € -
KOOP externe markt € - € - € -
totaal e 3.080.077 € 2.322.791 € 4.598.968
Planning




De uitkomsten van de eerste doorrekening staan in onderstaand overzicht.
Het blijkt dat de locatie bij de standaard uitgangspunten te klein is voor het beoogde 
programma (ondermaat -668 m2)
Discussie over uitkomsten en tweede doorrekening
Bij de uitgangspunten van Areadne laat Ruijsstraat 78 een ondermaat terreinoppervlak 
zien van 668 m2. Deze locatie is echter een typisch voorbeeld van een reeds ontsloten 
locatie, dus hier is een hoger percentage uitgeefbaar terrein zeker mogelijk. Bij 75% 
uitgeefbaar is de terreinbalans ongeveer sluitend, en het resultaat (en residu) van de 
grondexploitatie bedragen dan € 286.551, of wel € 88,- per m2. Dit is gegeven de 
grondeigendom in zijn totaliteit beschikbaar als residu voor de interne markt -  de 
woningcorporatie. We kunnen aannemen dat de verwerving van de locatie meer heeft 
gekost. Het lijkt echter nauwelijks mogelijk om met bouw voor de zorg een beter 
resultaat te realiseren, wanneer we checken op de toelaatbare grondkosten1 van het 
college Bouw. Deze zijn in de regio € 225,- per m2 bvo. Bij 1.810 m2 bvo kan dan 
€ 407.250 grondkosten worden geaccepteerd, terwijl de resultaten in Areadne berekend 
zijn met een opbrengst van € 472.000. Wel is nog te overwegen dat de gemeente in 
de exploitatieovereenkomst voor deze kleine inbreidingslocatie afziet van het vragen 
van een opslag voor infrastructuur op wijkniveau. Dit is standaard € 11,- per m2 
kavel. Dat levert een resultaatsverbetering op van € 36.000,-. Een meer substantiële 
bijdrage aan het resultaat van de grondexploitatie kan worden gerealiseerd door de 
vier groepswoningen niet in twee lagen uit te voeren, maar deels ook in drie lagen, 
en bijvoorbeeld nog een vijfde groepswoning toe te voegen. Daardoor verbetert het
1 Het gaat daarbij alleen om de referentie-waarde; bij kleinschalige bouw zoals op deze locatie is de 
normering van grondkosten door het College Bouw als zodanig niet van toepassing.
tabel 3.18: Uitkomsten eerste doorrekening Ruijsstraat
exploitatieresultaat met enkele tonnen. Uiteraard wordt het resultaat nog gunstiger 
wanneer niet een extra groepswoning, maar enkele koopappartementen worden 
toegevoegd, bijvoorbeeld in de vorm van een urban villa met drie lagen van twee 
appartementen.
Partijen hebben aangegeven dat (te) intensieve bebouwing van Ruijsstraat 78 
kan stuiten op bezwaren van omwonenden. Hierbij moet worden gedacht aan 
planschade of een claim op het toestaan van gelijke bebouwingsmogelijkheden voor 
vergelijkbare particuliere kavels elders aan de Ruijsstraat. Een goede functionele en 
ruimtelijke onderbouwing voor Ruijsstraat 78 is dus vereist, zeker als daarbij ook een 
‘verdienobject’ in de trant van de urban villa wordt opgenomen. De verkenningen met 
behulp van Areadne bieden corporatie en gemeente de mogelijkheid om in een vroeg 
stadium een ontwikkelingsrichting voor de locatie te kiezen.
3.1.6 Schrames
Het bestemmingsplan Schrames dateert van begin jaren 
negentig. De gemeente is destijds niet begonnen met de 
bouw, omdat ze in dit gebied weinig grond in eigendom 
had. Aan de hand van nieuwe inzichten, regelgeving en 
onderzoeken is de hoofdeigenaar en projectontwikkelaar 
samen met de gemeente gaan kijken naar een nieuwe 
invulling van het gebied. De locatie is nu nog onbebouwd. 
In het gebied worden in totaal ongeveer 280 woningen in 
tien jaar gebouwd. Het gaat om huur-, koop-, vrijstaande 
-, twee onder een kap en rijtjeswoningen. Vijftig 
grondgebonden woningen -  27 koop en 23 huur - worden 
gebouwd door Wonen Helden. De andere 230 woningen 




deze positie verworven door samenwerking met de private partij, die ook actief is op 
Ringovenpark.








De interne markt bestaat uit de 
gemeente Helden, Zorggroep Noord- 
Limburg en de corporatie Wonen 
Helden. Bij Schrames heeft de 
gemeente een kleine grondpositie, 
verder is de grond grotendeels in 
handen van één projectontwikkelaar. 
Bovendien zijn er veel kleine 
eigenaren. De totale omvang van de 
locatie is 171.369 m2. De inbreng 
en verwerving staan in onderstaand 
overzicht. De verwerving is geschat 
op € 50,- per m2 .
Het programma
Een groot deel van de bouwopgave door derden wordt gerealiseerd buiten de 
interne markt. De partijen uit de interne markt realiseert een aantal grondgebonden 
woningen. Het programma staat in het overzicht hiernaast.
De fasering
Het overzicht vindt u bovenaan de volgende pagina.
Uitkomsten eerste doorrekening
Onderaan de volgende pagina een overzicht van de uitkomsten van de eerste 
door-rekening van de locatie Schrames. We zien dat naast de toegerekende 
inbrengwaarden nog een positief exploitatieresultaat wordt behaald.1
Discussie over uitkomsten en tweede doorrekening
Rond 85 procent van locatie Schrames is in handen van partijen uit de externe markt. 
Het resterende is gemeente-eigendom. Bij deze locatie is gerekend met een inbreng 
van externe verwerving en gemeentegrond tegen € 50,- per m2. Het is niet bekend 
hoe deze inbrengwaarde zich verhoudt tot de werkelijke verwervingskosten.






145473 m2 € 7.273.650 €
184.000 €
184.000 727.365
tabel 3.20: Programma Schrames
1 De waarde van het residu in dit overzicht is berekend onder de fictieve aanname dat de gehele locatie
in bezit is van de gemeente, en dat de gemeente recht zou hebben op het gehele exploitatie resultaat.
Bij de gekozen uitgangspunten resulteert dit in een exploitatieresultaat van € 2.162.235 
voor de locatie als geheel, dat is € 16,86 per m2 terrein.
Het residu bedraagt dus per m2 voor alle partijen € 50,- plus € 16,86 is € 66,86 per m2, 
voor de gemeente is dat 25.896 m2 * € 66,86 = € 1.731.407.
Schrames is voor dit pilotproject vooral interessant omdat het de meest aantrekkelijke 
locatie is uit het oogpunt van vereveningsmogelijkheden tussen meer en minder 
renderende onderdelen van de opgave ‘Leven in het Dorp’. Zoals bekend is verevening 
op allerlei manieren mogelijk, bijvoorbeeld door middel van concrete geldoverdrachten 
of door partijen een bepaalde combinatie van investeringsmogelijkheden te bieden. De 
gemeente heeft hier een belangrijke sleutel in handen.
1.424 280
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl btw kosten/object
I HUUR interne markt 23 st 2760 m2 € 2.988.804
I wonen
I wonen helden schrames 23 grondg won 23 st 2760 m2 C 2 988 804 € 129 948
HUUR externe markt e -
KOOP interne markt 27 st 5400 m2 € 8.186.724
-wonen
[wonen helden schrames 27 koop wonhelcen 27 st 5400 m2 € 8.186.724 € 303.212
KOOP externe markt 230 st 46000 m2 € 69.738.760
I wonen
I derden schrames 250 woningen 230 st 46000 m2 € 69.738.760 € 303.212
totaal j € 80.914.288
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tabel3.21: Fasering Schrames
eigenaar omschrijving aantal kosten incl. btw contante waarde eindwaarde
HUUR interne markt r  23 st € 2.988.804 € 2.660.260 € 5.267.132
wonen
wonen helden schrames 23 grondg won 23 st € 2.988.804 € 2.660.260 € 5.267.132
HUUR externe markt € - € - € -
KOOP interne markt r  27 st € 8.186.724 € 7.286.798 € 14.427.361
wonen
wonen helden schrames 27 koop wonhelden 27 st € 8.186.724 € 7.286.798 € 14.427.361
KOOP externe markt 230 st € 69.738.760 € 62.072.723 € 122.899.746
wonen
derden schrames 250 woningen 230 st € 69.738.760 € 62.072.723 € 122.899.746
totaal € 80.914.288 € 72.019.781 € 142.594.239
Planning






Het is denkbaar dat de gemeente in het kader van een ruimtelijk functionele visie op 
de realisatie van ‘Leven in het dorp’ zoveel mogelijk laagrenderende bestemmingen 
naar Schrames leidt. Partijen uit de interne markt die per saldo met een laag rendement 
of zelfs met verlies in het totale programma ‘Leven in het dorp’ participeren, zoals 
woningcorporatie en zorggroep, kan de mogelijkheid worden geboden om zoveel 
mogelijk renderende bestemmingen die op Schrames vervallen op hun eigen grond te 
realiseren. Wanneer het resultaat op de grondexploitatie van Schrames hierdoor daalt, 
komt dat voor 85 procent in mindering op de winstpotentie van externe commerciële 
partijen. En dit terwijl de hogere resultaten op de locaties van de interne markt ten 
goede komen aan de realisatie van het programma ‘Leven in het Dorp’. Om de beoogde 
effecten van mogelijke verevening te verkennen is het vooral interessant te kijken naar 
locaties waar het residu bij het voorgenomen programma gelijk of lager is dan op 
Schrames. In dit opzicht verdienen vooral Piushof, Carolusstraat en Ruysstraat onze 
aandacht. (Zie hoofdstuk 3.1.1.)
In de basisvariant van Piushof is het residu € 45 per m2. Vooral de 4 groepsappartementen 
hebben een lage opbrengst per kavel, en dragen zelfs in negatieve zin (met ongeveer 
-30 Euro per m2) bij aan het residu. Areadne laat zien dat er wanneer we deze uit het 
plan lichten op Piushof 3.266 m2 terrein vrij zou komen. Benutting van die vierkante 
meters met grondgebonden woningen tegen het gemiddeld residu van Schrames levert 
per saldo een verbetering van ongeveer 3 ton op. Die verbetering is nog groter wanneer 
een invulling met appartementen in de koop wordt gekozen.
In de basisvariant voor Carolusstraat (zie hoofdstuk 3.1.4.) is het residu € 177,- per m2
terrein, als gevolg van de hoge bebouwingsintensiteit op deze herstructureringslocatie. 
Ook hier kan het residu nog stijgen -  als compensatie voor de inbreng van bestaande 
huurwoningen van Wonen Helden -  door relatief laag renderende onderdelen uit het 
programma over te brengen naar Schrames. In dit geval zijn dat een groepsappartement 
voor 5 bewoners, en 24 verpleeghuisplaatsen. Wanneer deze uit het plan gelicht 
worden zou levert dat 2.275 m2 vrijkomend terrein, met een gemiddelde bijdrage aan 
het residu van € 62,-. Inwisseling tegen grondgebonden onderdelen van Schrames 
levert dus nauwelijks verbetering van het resultaat op locatie Carolusstraat , en 
evenmin extra lasten op Schrames. Verbetering op Carolusstraat ontstaat wel wanneer 
niet een grondgebonden, maar een appartementen programma de plaats van de woon/ 
zorgvoorzieningen zou innemen.
Als laatste de locatie Ruysstraat 78 (zie hoofdstuk 3.1.5.). Het totale programma van 
hospice en groepswoningen levert in de basisvariant op 3.265 m2 terrein een residu van 
€ 77,- per m2. Overplaatsing naar Schrames zou daar zelfs nog een lichte verbetering 
opleveren. Een grondgebonden programma a la Schrames levert voor Ruysstraat bij 
de basisuitgangspunten voor percentage uitgeefbaar terrein en dichtheden dus geen 
verbetering op, wel indien de ligging binnen het geheel van de dorpsbebouwing zou 
kunnen worden benut door grondgebonden woningen met kleinere kavels, of urban 
villa-achtige invullingen te realiseren.
De conclusie uit deze beschouwingen over de locatie Schrames is, dat er in principe
tabel 3.22: Uitkomsten eerste doorrekening Schrames
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein cw van resultaat
171369 m2 171617 m2 -248 m2 € 18.431.765 € 20 € 8.271.606 |
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interessante mogelijkheden zijn om het financieel rendement van het geheel van de 
plannen die onderdeel uitmaken van Leven in het Dorp te verbeteren door te ‘spelen’ 
met de locaties waarop verschillende onderdelen worden gerealiseerd. Dit kan 
beschouwd worden als een vorm van ontwikkelingsplanologie. Veelal zal dit niet eens 
ten koste hoeven te gaan van het residu op de locatie Schrames, omdat dit residu bij het 
voorgenomen geheel grondgebonden programma betrekkelijk laag is.
kaart 3.9: Maasstraat, Baarlo
3.1.7 Maasstraat en omgeving
Baarlo en Maasbree vormen samen de gemeente Maasbree. De Maasstraat ligt in de kern 
Baarlo, vlakbij het centrum. Op deze locatie staan een school, een activiteitencentrum 
voor mensen met een handicap en woningen. Een groot deel van de bestaande 
bebouwing wordt gesloopt. Vervolgens wordt het terrein herontwikkeld en worden er 
woon-, zorg- of welzijnsfuncties gerealiseerd. Het terrein beslaat in totaal 24.265 m2
Partijen, inbreng en verwervingen
De Maasstraat en omgeving bestaat uit drie deelprojecten: ’t Kempke, de Maasstraat 
en de Veldstraat. Op alle drie de locaties wordt grond geworven van de externe markt. 
Een deel van de bestaande bebouwing wordt gesloopt, waaronder de school ’t Kempke 
en het dagactiviteitencentrum.
tabel 3.23: Inbreng en verwervingen Maasstraat en omgeving
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal
gemeente maasstraat 5300 m2 € 667.000^ € - € 26.500 € 693 500
gemeente veldstraat 1900 m2 € 580.910^ e - i € 9.500 e 590.410
4227 m2 € € - € €
derden maasstraat 850 m2 € 42.500^ € € 4.250 € 46.750
derden maasstraat 1500 m2 € 146.000^ € € 7.500 € 153 500
derden veldstraat 1877 m2 € 580.505^ € J t € 9.385 € 589.890
De interne markt van het project 
Maasstraat in Baarlo wordt gevormd door 
de gemeente Maasbree, Zorggroep Noord- 
Limburg, Stichting Gehandicaptenzorg 
Limburg en Wonen Helden. De externe 
markt bestaat hier uit kleine particulieren. 
De inbreng bij deze locatie is hiernaast 
weergegeven.
Zoals uit het overzicht blijkt hebben 
partijen uit de interne markt besloten hier 
ook op voorhand een bepaalde waarde toe 
te kennen aan hun inbreng.
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Het programma tabel 3.24: Programma Maasstraat en omgeving
Deze locatie kent een uitgebreid en gevarieerd investerings­
programma. Hier worden onder andere groepsappartementen, 
zorg- en zorggeschikte appartementen voor de verhuur gerealiseerd, 
inclusief koopappartementen, grondgebonden woningen en een nieuw 
dagactiviteitencentrum.
Het programma en de fasering daarvan ziet u in het schema hiernaast. 
De fasering staat op de volgende pagina.
Uitkomsten eerste doorrekening
De uitkomsten van de eerste doorrekening van Maasstraat e.o. staan 
in onderstaand overzicht. Het blijkt dat de locatie een ondermaat 
aan terrein heeft van -11.960 m2 (er is dus bijna 50% meer terrein 
berekend dan de werkelijke omvang van het terrein) en een negatief 
exploitatieresultaat van
€ 1.838.909. Omdat in dit negatieve resultaat ook inbrengwaarden van 
partijen uit de interne markt zijn verdisconteerd, is het residu hoger, en 
wel positief € 2.098.401, dat is € 86,- per vierkante meter terrein.
Discussie over uitkomsten en tweede doorrekening
Omdat de belangrijkste manieren waarop Areadne kan worden 
ingezet om het resultaat van de locatie te optimaliseren reeds zijn 
besproken bij de eerdere onderdelen van de pilot Helden, worden 
die hier niet in extenso herhaald. Ook bij de Maasstraat lijkt het 
verantwoord te proberen het probleem van de ondermaat terrein op te 
lossen door een hoger percentage uitgeefbaar terrein te hanteren, en 
vervolgens kan per investering bezien worden of het mogelijk is het 
ruimtegebruik te optimaliseren met factoren als de mate van stapeling, 
parkeeroplossingen en kavelgrootte. Daarna kan de discussie gevoerd 
worden over de verdeling van het residu dat gerealiseerd kan worden 
bij de geoptimaliseerde variant.
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl btw kosten/object
HUUR interne markt 76 st 10990 m2 € 14.752.501 " -
wonen
wonen helden kempke app en goedk huur 15 st 1658 m2 € 1 794.907 C 119.660
wonen helden maasstr groepsapp 2 st 780 m2 € 1.030.302 € 515.151
wonen helden maasstr zorgapp 21 st 2184 m2 € 3.096.011 e 147 429
wonen helden maasstr zorgg app 11 st 1645 m2 € 2.163.712 € 196.701
wonen helden maasstr duurdere zorgg app 20 st 3380 m2 € 5088.392 € 254 420
wonen helden veldstr grondg groepswon _^____2 st 600 m2 € 649.740 € 324.870
wonen helden veldstr grondg middeldure huur 4 st 544 m2 € 589 098 € 147 274
welzijn
wonen helden maasstr dagact centrum 1 st 200 m2 € 340.340 € 340 340
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 46 st 7286 m2 € 11.526.790
wonen
wonen helden maasstr app betaalbare koop 1 3 s t J 1521 m2 € 2.429.007 € 186 847
wonen helden maasstraat luxe app koop 9 st 1287 m2 € 2.264.437 € 251 604
wonen helden maastraat grondg woningen 7 st 952 m2 € 1.237.105 € 176.729
wonen helden veldstraat grondg en dure koop 1 st 136 m2 € 206.184 € 206 184
wonen helden maastraat patiowoningen 4 st 544 m2 € 824.737 € 206.184
wonen helden veldstraat patiowoningen koop 11 st 1496 m2 € 2268.026 € 206 184
zorg
daelzicht kempke nb dagact 1 st 1350 m2 € 2 297.295 € 2.297 295
KOOP externe markt € -
totaal e
tabel 3.25: Uitkomsten eerste doorrekening Maasstraat en omgeving
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
24265 m2 36225 m2 •11960 m2 € 6.777.909 € 4.939.000 € 1.838.909- € 2.098.401 € 86 € 2.106.543-1
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tabel 3.26: Fasering Maasstraat en omgeving Planning
eigenaar omschrijving aantal kosten incl. btw contante waarde eindwaarde
HUUR interne markt 76 st € 14.752.501 € 12.693.138 € 25.131.544
wonen
wonen helden kempke app en goedk huur 15 st € 1.794.907 € 1.544.348 € 3.057.704
wonen helden maasstr groepsapp 2 st € 1.030.302 € 886.478 € 1.755.165
wonen helden maasstr zorgapp 21 st € 3.096.011 € 2.663.826 € 5.274.193
wonen helden maasstr zorgg app 11 st € 2.163.712 € 1.861.670 € 3.685.979
wonen helden maasstr duurdere zorgg app 20 st € 5.088.392 € 4.378.082 € 8.668.303
wonen helden veldstr grondg groepswon 2 st € 649.740 € 559.040 € 1.106.861
wonen helden veldstr grondg middeldure huur 4 st € 589.098 € 506.863 € 1.003.554
welzijn
wonen helden maasstr dagact centrum 1 st € 340.340 € 292.831 € 579.784
HUUR externe markt € - € - € -
KOOP interne markt 46 st € 11.526.790 € 9.917.717 € 19.636.401
wonen
wonen helden maasstr app betaalbare koop 13 st € 2.429.007 € 2.089.931 € 4.137.921
wonen helden maasstraat luxe app koop 9 st € 2.264.437 € 1.948.334 € 3.857.569
wonen helden maastraat grondg woningen 7 st € 1.237.105 € 1.064.412 € 2.107.463
wonen helden veldstraat grondg en dure koop 1 st € 206.184 € 177.402 € 351.244
wonen helden maastraat patiowoningen 4 st € 824.737 € 709.608 € 1.404.976
wonen helden veldstraat patiowoningen koop 11 st € 2.268.026 € 1.951.422 € 3.863.683
zorg
daelzicht kempke nb dagact 1 st € 2.297.295 € 1.976.606 € 3.913.544
KOOP externe markt € - € - € -
totaal Ll 26.279.291 € 22.610.854 € 44.767.945















1__ 1__  Í 50% 50%
27
3.2 Horst
Ook in Horst staat het zo lang mogelijk zelfstandig wonen en functioneren van 
ouderen centraal. Hier is men echter van mening dat wonen en zorg geconcentreerd 
moeten worden aangeboden, omdat de zorgvragers zo het best kunnen worden 
bediend. Zorggroep Noord-Limburg en woningcorporatie Wonen Horst hebben 
aangegeven grote aantallen zorg- en groepswoningen met een toekomstbestendig 
concept te willen realiseren. Het grootste deel bestaat uit zelfstandige wooneenheden, 
waar zorg naar toe wordt gebracht of waar mensen zorg kunnen halen in naastgelegen 
centra. Het kleinste deel betreft groepswoningen voor ouderen die niet zelfstandig 
kunnen wonen. Welzijnsfuncties kunnen - waar mogelijk - worden verknoopt met 
welzijnsfuncties voor andere inwoners. Een belangrijke spil van Hof te Berkel is het 
zogenaamde Kulturhus, een combinatie van een modern sociaal-cultureel centrum en 
een dienstencentrum, waarbinnen een aantal voorzieningen en diensten als compleet 
pakket zijn ondergebracht. Zie het kaartje hiernaast.
Gekozen locatie
Centraal in dit project staat Hof te Berkel. Hof te Berkel is een samenvoeging van 
meerdere locaties, waaronder het verzorgingshuis Berkele Heem en verpleeghuis De 
Elzenhorst. Ook op deze locatie is sprake van een omvangrijke transformatie in het 
vastgoed. Daarom is ook dit een project dat uitstekend kan worden doorgerekend met 
behulp van Areadne.
Het plangebied Hof te Berkel ligt in de hoofdkern Horst van de gemeente Horst aan 
de Maas. Het beslaat het grootste deel van het gebied tussen de Gasthuisstraat, de 
Venloseweg en de Dokter van de Meerendonckstraat.
In de hoek Gasthuisstraat-Venloseweg liggen een aantal particuliere terreinen. 
Deze zijn buiten de planontwikkeling gelaten. Het gebied maakt deel uit van het 
centrumgebied van Horst en ligt net ten zuiden van de kernwinkel-as. Hof te Berkel 
wordt via de genoemde straten ontsloten. Er is geen doorgaand autoverkeer in het 
gebied mogelijk. Opvallend aan het plangebied is de omvang van het terrein, het is 
ongeveer 5,5 hectare groot. Door de rommelige indeling lijkt het gebied vol, terwijl 
het grotendeels onbebouwd is. Het gebouwde oppervlak is minder dan 1,5 hectare. 
Ruim vier hectare bestaat uit parkeerterreinen, afvoerwegen, paden en groen. De meest 
in het oog springende gebouwen zijn het sociaal-cultureel centrum ’t Gasthoês, met 
een monumentale gevel, verzorgingshuis Berkele Heem en verpleeghuis Elzenhorst. 
Daarnaast is er een aantal laagbouw woningen voor ouderen bij het park, de voormalige 
verpleegstersflat Hoge Horst en een groot appartementencomplex voor ouderen. Het 
gebied heeft geen bovenwijkse infrastructuur. Het plangebied kenmerkt zich door een 
nogal chaotische samenstelling van losstaande gebouwen, die onderling geen enkele 
relatie vertonen. Het gebied ziet er versnipperd uit. De directe omgeving sluit wat
kaart 3.10: Horst.
betreft maat en schaal niet aan op het plangebied. Ook functioneel zijn locatie en 
gebouwen niet onderling op elkaar afgestemd. Hoewel het gebied enige besloten 
groene ruimten heeft, nodigen deze niet uit om er aangenaam te verblijven.
De betrokken partijen in Horst aan de Maas hebben vijf structuurvarianten opgesteld 
voor de locatie Hof te Berkel. De verschillen ontstonden doordat in elke variant 
bepaalde criteria een zwaarder gewicht kregen. Zij hebben een beschrijving van 
deze varianten en van de uitkomsten van op schetsontwerpen gebaseerde calculaties 
neergelegd in het rapport Hof te Berkel (juni 2004) In het kader van het pilotproject 
zijn deze varianten zijn ook met Areadne doorgerekend, onder andere om te weten te 
komen of het model betrouwbare uitkomsten genereert die vergelijkbaar zijn met de 
gangbare methoden van planvoorbereiding die in dit project zijn toegepast.
De in Areadne ingevoerde gegevens over inbreng, programma en normbedragen zijn 
zo veel mogelijk identiek aan die uit de notitie Hof te Berkel , hoewel uiteraard in 
sommige gevallen een bewerking van de gegevens nodig was om deze toe te kunnen 
passen in de systematiek van Areadne. In het vervolg van dit hoofdstuk laten we de 
resultaten zien van de toepassing van Areadne in Horst.
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Partijen, inbreng en verwervingen
Voor Hof te Berkel in Horst aan de Maas bestaat de interne markt uit de gemeente 
Horst aan de Maas, Zorggroep Noord-Limburg en Wonen Limburg. Het plangebied is 
grotendeels eigendom van deze drie partijen. De externe markt wordt gevormd door 
enkele particuliere eigenaren, die een aantal kleine onderdelen van het plangebied in 
eigendom hebben.
Het kaartje links laat zien hoe de eigendommen op de locatie verdeeld zijn. Voor Hof 
te Berkel in Horst aan de Maas bestaat de interne markt uit de gemeente Horst aan de 
Maas (roze op het kaartje). Zorggroep Noord-Limburg (groen) en Wonen Limburg 
(blauw). Het plangebied is grotendeels eigendom van deze drie partijen. De externe 
markt wordt gevormd door enkele particuliere eigenaren (rood), die een aantal kleine 
onderdelen van het plangebied in eigendom hebben. De totale omvang van de door de 
interne markt te herontwikkelen locatie is 56.300 m2.
Een gedetailleerd overzicht van inbreng en verwervingen wordt bij de varianten 
gegeven.
figuur 3.3: Centrale data Horst.
— factoren berekening grondexploitatie - —  kostenposten grondexploitatie —
toeslagpercentage op bbo 
t.b.v. berekening kaveloppervlak 1 0 0 %
milieu en 
bodemsanering 5 €/m2
toeslagpercentage op bvo 
i.v.m. verkeersoppervlak 30 % fasering 3.000 €/eenheid
oppervlak parkeerplaats 25 m2 herhuisvesting 5.000 €/eenheid
parkeernorm 130 % onteigening 1 0  €/m2
toeslagpercentage op WOZ 
t.b.v. WOZ-plus waarde 30 %
normbedrag kavelopbrengst 
per m2 kavel 2 0 0 €
uruiu ddMVdnyirenuem eni 
wonen -t 0/„
percentage uitgeefbaar terrein 






Omdat het bij de verkenning in Horst vooral gaat om een onderlinge vergelijking van 
varianten is voor alle varianten dezelfde fictieve fasering aangehouden, te weten:
Peiljaar 2006
Alle inbreng en verwerving 2007





De centrale data waarmee in Horst gerekend is zijn grotendeels gelijk aan die in de 
pilot Helden. Hieronder het overzicht.
Fasering van de projecten
--- bouw en bijkomende kosten---
transformatie 700 €/m2  bvo
wonen 810 €/m2  bvo
zorg 890 €/m2  bvo
welzijn 1.071 €/m2  bvo
overig 900 €/m2  bvo
domotica 6.720 €/woning
gebouwd parkeren 15.000 €/plaats
bijkomende kosten 30 %
kosten infrastructuur
voorzieningen wijkniveau 6 €/m2
bouw- en woonrijpmaken 25 €/m2
bijkomende kosten 40 %
----- gemeentelijke opslagen------
per m2  terrein q c
opterreinvoorzieningen




per stuk 1 0 . 0 0 0  €
per m2  bvo 1 0 0  €
per m2  bbo 2 0 0  €
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3.2.1 Stedenbouwkundige variant
De stedenbouwkundige variant 
heeft een primaire invalshoek van­
uit de stedenbouw, geoptimaliseerd 
naar m2. Tegenover de Merthal 
aan de Gasthuisstraat is een 
semi-overdekt plein gesitueerd, 
omsloten door het Kulturhus 
met daarin de functies voor het 
Dienstencentrum.
De woningblokken zijn geïntegreerd ontworpen met onder elk blok een verdiepte 
parkeergelegenheid. Grote wigvormige groene ruimten scheiden de woningbouw- 
blokken. Langs de rand van het plangebied, voornamelijk langs de Dr. van 
Meerendonckstraat, staan kleinere woningblokken. Twee onder één kap woningen en 
groepswoningen kunnen in deze zone worden opgenomen.
Inbreng en verwervingen
Onderstaand het overzicht van de inbreng bij de stedenbouwkundige variant. Hierin 
is de inbreng van de interne markt vooralsnog op nul gewaardeerd.
Investeringen
kaart 3.11: Horst, stedenbouwkundige variant
Bouwkundig zijn de ‘kapel’, de voorgevel van het huidige Gasthoês en ongeveer vijftig 
procent van het bestaande gebouw in de massa opgenomen. De bouwdelen langs de 
rand van het plein zijn met elkaar verbonden door een hal met een glazen dak in het 
verlengde van de semi-overkapping op het plein. Hier zijn onder andere winkels, een 
grand- café en een kapsalon. De andere zijde grenst aan een strak groen park, met 
daar aan de koppen van gestapelde woningbouwblokken, in vijf à zes bouwlagen, het 
zorgcentrum en zorgwoningen. Deze stedenbouwkundige ruimte is met een groene 
wandelpromenade verbonden met de hoofdwinkel-as van Horst.
Het programma voor de stedenbouwkundige variant vindt u op de pagina hiernaast. 
Daarbij moet een algemene opmerking gemaakt worden over de manier waarop de 
grondopbrengsten bij de investeringen in deze pilot zijn bepaald. De ingevoerde 
grondopbrengsten van de investeringen zijn afgeleid uit reeds bestaande calculaties 
van de partijen uit de interne markt, waarbij deze ervan uit gegaan zijn dat grond- en 
bouwexploitatie als één geheel kunnen worden beschouwd1. In dit geval heeft deze 
benadering geresulteerd in hoge grondopbrengsten (€ 93.000 per eenheid) toegerekend 
aan de appartementen in de koop sfeer, en negatieve grondopbrengsten (€ - 7.000 per 
eenheid) voor appartementen en grondgebonden woningen in de sociale huur.
1 Zie voor een nadere beschouwing over dit onderwerp de handleiding van Areadne
tabel 3.26: Inbreng en verwervingen stedenbouwkundige variant.
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal contante waarde eindwaarde
zorginstelling verpleeghuis 25000 m2 € 1.400.000^ € 445 000 r € 1 845.000 € 1.727.609 € 3.420.548
corporatie verzorgingshuis en woningen 17200 m2 € 400.000'* € 137.200 r € 537.200 € 503.020 € 995.945
Interne markt WONEN
Interne markt ZORG 42200 m2 €
- € - € ■ e - €
e € € €
Interne markt WELZIJN
gemeente kulturhus ca oud
13400 m2 €
13400 m2 360.000 € 67.000 €
nterne markt GEMEENTE
Externe markt
derden eigendom derden s s o .o o o ^ c 3.500 € 353.500 €331.008)
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tabel 3.27: Programma stedenbouwkundige variant.
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object maandhuur/object
I HUUR interne markt 191 st 33953 m2 € 49.485.530
j wonen
corporatie 6-1 zorgg won app bet 50 st 11050 m2 € 14.716.611 € 294.332 € 1.668
corporatie 4-1 zorgg won app bet 20 st 3042 m2 € 4 159.914 € 207.996 € 1.165
corporatie 2-1 zorgg woning app bet 15 st 2282 m2 € 3.119.935 € 207.996 € 1.165
Izorg
zorginstelling 2-1 zorgapp in zorgcent 27 st 2738 m2 € 3 769.485 € 139.611 € 932
zorginstelling groepswon grondg 7 cl 6 st 2748 m2 € 4.540235 € 756706 € 4 692
zorginstelling onderst zorg- en welz-funct 1 st 1300 m2 € 1.789.879 € 1.789.879 € 11.448
zorginstelling verzorgingshuisplaats 70 st 6734 m2 € 9 271 573 € 132451 € 849
welzijn
I gemeente Kulturhus ca 1 st 3310 m2 € 7.804.630 € 7.804.630 € 51 254
overig
1 gemeente aanleg overdekt plein 750 m2 1 st 750 m2 € 313.268 € 313.268 € 2.088
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 107 st 20865 m2 € 33.546.772
wonen
corporatie 6-1 app duur 60 st 11700 m2 € 20.099.243 € 334.987 n.v.t.
corporatie 4-1 app duur 20 st 3900 m2 € 5.722.353 € 286 118 nvt.
corporatie 2-1 app duur 27 st 5265 m2 € 7.725.177 € 286 118 n.v.t
j KOOP externe markt € -
Uitkomsten eerste doorrekening
De eerste doorrekening van de stedenbouwkundige variant laat zien dat er bij de 
basisuitgangspunten een overmaat terrein is van 887 m2
Het resultaat van de grondexploitatie is gelijk aan het residu, omdat partijen besloten 
hebben hun eigen inbreng in eerste instantie op nul te waarderen. Het gaat hen er 
immers in deze fase vooral om varianten te verkennen en te optimaliseren. Het residu 
is bij deze variant € 6.227.375
tabel 3.28: Uitkomsten eerste doorrekening stedenbouwkundige variant.
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein cw van resultaat
56300 m2 55413 m2 887 m2 € 5.567.625 W^ÊÊSSE^ € 111
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Het programma van de renovatie/nieuwbouwvariant wordt gedeeltelijk ondergebracht in het te renoveren gasthuis en de 
constructieve structuur van het ziekenhuis, aangevuld met nieuwbouw.
Zowel het bestaande Gasthoês als het in te vullen casco van het voormalige ziekenhuis worden opgenomen in het 
bebouwingsvoorstel, waarbij beide zelfstandige volumes niet meer herkenbaar zijn. Het casco van het voormalige ziekenhuis maakt 
deel uit van een ringvormige, aaneengesloten bebouwing van woningen met binnenin een aangenaam hof en parkeren onder het 
maaiveld. Dit thema wordt doorgezet over het hele terrein. Het gaat om ringvormige bouwblokken met groene binnenterreinen. 
Waar veel zorgwoningen in een complex zijn opgenomen gaat het om met een glasdak overkapte binnenterreinen, zodat een 
overdekte binnentuin ontstaat. Het Gasthoês wordt omhuld met nieuwe bouwmassa’s voor de uitbreiding met de functies van 
het Dienstencentrum.
3.2.2 Renovatie/nieuwbouw variant
De openbare groene ruimte met zicht-assen en dwaalpaden dicteert de vorm van 
de blokken. Hierdoor wordt het gebied transparant, toegankelijk en doordringbaar. 
Verkeersontsluiting van de blokken vindt plaats vanaf de omringende wegen. Langs de 
rand van het terrein is de bouwhoogte twee à drie lagen en in het midden vijf à zes.
Inbreng en verwervingen
Deze zijn identiek aan de vorige variant.
Investeringen
Het programma voor de renovatie/nieuwbouw variant bestaat uit de zoals opgenomen 
in nevenstaande tabel.
Uitkomsten eerste doorrekening
Het overzicht van de uitkomsten van de eerste doorrekening staat onderaan deze pagina 
en laat zien dat de renovatie / nieuwbouwvariant bij de basisuitgangspunten leidt tot 
een ondermaat terrein van -  1.199 m2, en een residu van € 5.950.851
tabel 3.29: Programma renovatie/nieuwbouw variant.
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 189 st 23465 m2 € 31.832.953
wonen
corporatie grondg bet 85 st 9945 m2 € 12.461 781 € 146 609
zorg
zorginstelling 2-1 zorgapp in zorgcent 27 st 2738 m2 € 3.769.485 € 139.611
zorginstelling groepswon grondg 7 cl 6 st 2748 m2 € 4 540.235 € 756.706
zorginstelling onderst zorg- en welz-funct 1 st 1300 m2 € 1.789 879 € 1 789.879
zorginstelling verzorgingshuisplaats 70 st 6734 m2 € 9.271 573 € 132.451
HUUR externe markt 2 st 4310 m2 € 8.222.320 I
j welzijn
gemeente Kulturhus ca 1 st 3310 m2 € 7 804 630 € 7 804 630
overig
1 gemeente aanleg overdekt plein 1000 rfi2 1 st 1000 m2 € 417 690 € 417 690
KOOP interne markt 51 st 9735 m2 € 16.549.295
wonen
corporatie 3-I app duur 26 st 5070 m2 € 8.709672 € 334.987
corporatie 6-I app duur 22 st 4290 m2 € 7 369 722 € 334.987
corporatie grondg bet 3 st 375 m2 € 469.901 € 156.634
KOOP externe markt € -
totaal
tabel 3.30: Uitkomsten eerste doorrekening renovatie/nieuwbouw variant.
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat I kosten opbrengsten | resultaat | residu residu/m2 terrein I cw van resultaat
56300 m2 57499 m2 -1199 m2 € 5.658.14 € 106 € 5.365.503 |
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In de blanco variant worden de centrale voorzieningen op een willekeurige plaats op het terrein gelokaliseerd met een 
maximalisatie van het volume. De grenzen worden opgezocht van wat in dit gebied mogelijk is. In het centrum ligt een nieuw 
te bouwen Kulturhus met daarin het dienstencentrum. Tussen de Merthal en het Kulturhus ligt een bescheiden steenachtig plein 
voor manifestaties en om te verblijven.
Onder het plein en Kulturhus kan worden geparkeerd. Vanuit de primaire centrumwinkelstraat is het Kulturhus te bereiken 
met een semi-overdekte as, die als passage in het gebouw doorloopt. Het gebouw ligt aan de andere kant aan een groen, half 
cirkelvormig park, waaraan de koppen van V-vormige blokken liggen met woonfuncties, zorgwoningen en het zorgcentrum.
tabel 3.31: Programma blanco variant.
3.2.3 Blanco variant
kaart 3.13: Horst, blanco variant
De woningbouwblokken zijn geïntegreerd ontworpen. Onder alle blokke 
ligt een verdiepte parkeergelegenheid. Langs de Dr. van Meerendonckstra; 
staan lagere delen van de woningbouwblokken. Grote wigvormige groer 
ruimten vonnen private terreinen. De randen van de blokken sluiten qua ma; 
aan op de omgeving. Het Kulturhus met plein en park in één ovcrzichtclijk 
as benadrukken de identiteit en het bijzondere karakter van het gebied
Inbreng en verwervingen
Inbreng en verwervingen zijn gelijk aan de vorige varianten. 
Investeringen
Het programma voor de blanco variant staat hiernaast.
Uitkomsten eerste doorrekening
Het overzicht van de uitkomsten van de eerste doorrekening is hierondc 
weergegeven. De blanco-variant leidt bij de basisuitgangspunten tot ee 
ondermaat terrein v a n -  91 m2, en een positief residu van € 12.973.941.
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 191 st 30258 m2 € 45.064.282
wonen
corporatie 3-1 zorgg won app bet 2 0  st 3042 m2 e 4 159.914 € 207.996
corporatie 5 -1 zorgg won app bet 2 0  st 3042 m2 € 4.159.914 € 207.996
corporatie 8-1 zorgg won app bet 45 st 6845 m2 € 9.359.806 € 207.996
zorg
zorginstelling 2 -1  zorgapp in zorgcent 27 st 2738 m2 € 3.769.485 € 139.611
zorginstelling groepswon grondg 7 cl 6  st 2748 m2 € 4.540.235 € 756.706
zorginstelling onderst zorg- en welz-funct 1 st 1300 m2 £ . 1 789.879 € 1 789.879
zorginstelling verzorgingshuisplaats 70 st 6734 m2 € 9.271.573 € 132.451
welzijn
1 gemeente Kulturhus ca 1 st 3310 m2 € 7.804.630 € 7.804.630
overig
1 gemeente aanleg overdekt plein 500 m2 1 st 500 m2 € 208.845 € 208.845
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 180 st 35100 m2 € 60.297.728
wonen
corporatie. ----------- -- _  * 3-I app duur 50 st 9750 m2 €_ 16.749.369 € 334 987
corporatie 5-I app duur 50 st 9750 m2 € 16.749.369 € 334.987
corporatie 8 -I app duur 80 st 15600 m2 € 26.798.990 € 334.987
KOOP externe markt € -
totaal
tabel 3.32: Uitkomsten eerste doorrekening blanco variant.
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
56300 m2 56391 m2 -91 m2 € 5.610.059 € 18.584.000 € 12.973.941 <i  12.973.941 € 230 € 11.769.239 |
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De grondgebonden variant is passend binnen de kern Horst: alle functies zoveel mogelijk grondgebonden. Langs de Gasthuisstraat 
ligt parallel met de Merthal, een voorzieningencentrum waarin het Kulturhus, dienstencentrum en dergelijke zijn opgenomen. 
Het is een drie lagen hoog bouwblok met uithollingen en patio’s, vides en transparante interne routes, als een groot overdekt 
winkelcentrum.
Onder dit bouwblok is een parkeergelegenheid. Bovenop het blok liggen een grote daktuin met drie luxe woongebouwen voor 
verzorgd wonen, woningen voor ouderen, het zorgcentrum en commerciële woningen. Kortom: een intensieve concentratie van 
dienstverlening voor het dorp en de doelgroep.
3.2.4 Grondgebonden variant
Een groene boulevard scheidt dit bouwblok van een gebied met vrijstaande 
woningen, twee onder één kap woningen en een enkele groepswoning. Ze 
zijn geprojecteerd in een grid-patroon, waarbij elke woning een tuin heeft. 
Het grid-patroon is doorsneden met een fiets/looproute en een groene as als 
verbinding met het Kulturhus/Woongebouw. Het gebied is verkeersluw door 
het doodlopende stratenpatroon. Kern van deze variant is de gedachte dat er 
dichtbij het Zorgcentrum/Kulturhus luxe gewoond kan worden. Enerzijds in 
vrijstaande woningen, aansluitend bij de omgeving, anderzijds dicht bij de 
voorzieningen in levensloopbestendige, gestapelde woningen
Inbreng en verwervingen
Inbreng en verwervingen zijn gelijk aan de vorige varianten
Investeringen
Het programma voor de grondgebonden variant bestaat uit de investeringen 
hiernaast.
Uitkomsten eerste doorrekening
Het overzicht van de uitkomsten van de eerste doorrekening staat hier onder. 
De grondgebonden variant leidt bij de basisuitgangspunten tot een overmaat 
terrein van 2.812 m2, en een residu van € 883.910
tabel 3.34: Uitkomsten eerste doorrekening grondgebonden variant.
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
56300 m2 53488 m2 2812 m2 € 5.484.090 € 6.368.000 € 883.910 e 883.910 € 16 € 578.103 |
tabel 3.33: Programma grondgebonden variant.
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 189 st 23465 m2 € 31.832.953
wonen
corporatie grondg bet 85 st 9945 m2 € 12.461 781 € 146 609
zorg
zorginstelling 2-I zorgapp in zorgcent 27 st 2738 m2 € 3.769.485 € 139.611
zorginstelling groepswon grondg 7 cl 6 st 2748 m2 € 4 540.235 € 756.706
zorginstelling onderst zorg- en welz-funct 1 st 1300 m2 € 1.789 879 € 1 789.879
zorginstelling verzorgingshuisplaats 70 st 6734 m2 € 9.271 573 € 132.451
HUUR externe markt 2 st 4310 m2 € 8.222.320 I
j welzijn
gemeente Kulturhus ca 1 st 3310 m2 € 7 804 630 € 7 804 630
overig
I gemeente aanleg overdekt plein 1000 rfi2 1 st 1000 m2 € 417 690 € 417 690
KOOP interne markt 51 st 9735 m2 € 16.549.295
wonen
corporatie 3-I app duur 26 st 5070 m2 € 8.709672 € 334.987
corporatie 6-I app duur 22 st 4290 m2 € 7 369 722 € 334.987
corporatie grondg bet 3 st 375 m2 € 469 901 € 156.634 1
KOOP externe markt € -
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In de strategische variant wordt gebouwd op de huidige open ruimte. Het primaire uitgangspunt is: geen tussentijdse 
verhuizing. De diverse functies komen op de open plekken in het plangebied. Middenin het centrum komt een hoge gelede 
luxe toren met zorgcentrum, zorgwoningen en commerciële woningen. Het basement van deze toren bevat het Kulturhus en het 
Dienstencentrum.
De open plekken langs de rand worden bebouwd met woningbouw, inclusief beschermd wonen projecten op de begane grond en 
geschakelde luxe villa’s. Na sloop van de oude voorzieningen en inbouw van het oude ziekenhuiscasco met woningen, blijft er 
een groot, ontspannen park over met wat randbebouwing en een herkenbaar centrum middenin het groen.
3.2.5 Strategische variant
kaart 3.15: Horst, strategische variant
Parkeren kan gedeeltelijk op het maaiveld en onder het maaiveld bij de 
woonblokken. Door de transparantie en de concentratie in het midden van 
veel volume, oogt de omgeving riant en luxe.
Inbreng en verwervingen
Inbreng en verwervingen zijn gelijk aan de vorige varianten
Investeringen
Het programma voor de strategische variant bestaat uit de volgende 
investeringen.
Uitkomsten eerste doorrekening
Het overzicht van de uitkomsten van de eerste doorrekening staat in 
onderstaande tabel. De strategische variant leidt bij de basisuitgangspunten 
tot een ondermaat terrein van -4.990 m2, en een positief residu van 
€ 9.996.831
tabel 3.36: Uitkomsten eerste doorrekening strategische variant.
terrein beschikbaar I terrein benodigd I over/ondermaat [
tabel 3.35: Programma strategische variant.
eigenaar| omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 190 st 29758 m2 € 45.203.512
wonen
corporatie 3-1 zorgg won app bet 65 st 9887 m2 € 13.519.720 € 207.996
corporatie 8-1 app bet 2 0  st 3042 m2 4.507.989 € 225.399
zorg
zorginstelling groepswon grondg 7 cl 6  st 2748 m2 € 4 540 235 € 756 706
zorginstelling 8-1 zorgapp in zorgcent 27 st 2738 m2 € 3 769.485 € 139.611
zorginstelling onderst zorg- en welz-funct 1 st 1300 m2 € 1.789.879 € 1.789.879
zorginstelling verzorgingshuisplaats 70 st 6734 m2 € 9.271 573 € 132.451
welzijn
gemeente Kulturhus ca 1 st 3310 m2 € 7 804.630 € 7.804.630
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 154 st 30030 m2 € 45.845.863
1 wonen
corporatie 6 -1 app duur casco 17 st 3315 m2 € 3.617.822 € 212.813
corporatie 4-1 app duur casco 15 st 2925 m2 € 3.192.196 € 212.813 !
corporatie 2-1 app duur casco 15 st 2925 m2 € 3192.196 € 212.813
corporatie 8-1 app duur 22 st 4290 m2 € 7 369 722 € 334 987
corporatie 3-1 app duur 85 st 16575 m2 € 28.473 927 € 334.987
KOOP externe markt € *
totaal 1B
opbrengsten resultaat residu i residu/m2 terrein cw van resultaat




3.2.5 Vergelijking van de varianten, conclusies
Het belangrijkste doel van de pilot in Horst is om met behulp van Areadne het 
afwegingsproces tussen een aantal varianten voor de invulling van het gebied te 
ondersteunen. De uitkomsten van de berekeningen met de basisuitgangspunten zijn 
samengevat in de tabel onderaan de pagina. De tabel laat zien dat de orde van grootte en 
de onderlinge verhouding van de uitkomsten berekend met Areadne en de uitkomsten 
van de calculaties van de initiatiefnemers in voldoende mate overeenkomen om te 
mogen concluderen dat Areadne bij een dergelijk plan goed bruikbaar is om varianten 
te vergelijken zonder dat het noodzakelijk is om calculaties te maken op basis van 
een schetsontwerp. Daarbij is echter wel gebleken dat het in een enkel geval nodig 
kan zijn om voor bijzondere stedenbouwkundige oplossingen een ‘dummy’ inbreng of 
investering in te voeren.
Ontwikkeling van een deel van de locatie?
Bij een complexe gebiedsontwikkeling zoals in Horst is het van belang om zo nu 
en dan even afstand te nemen, en te verkennen wat de mogelijkheden zouden zijn 
als een of meer partijen zich beperkt tot ontwikkeling van het eigen gedeelte van de 
locatie. In dit geval -  na een blik op de kaart op pagina 27 -  ligt het voor de hand om 
te berekenen wat het resultaat zou zijn wanneer de zorgaanbieder alleen de locatie 
van het verpleeghuis zou herontwikkelen, dat is het oostelijk gelegen groene gedeelte. 
Ruimtelijk lijkt dit mogelijk door de randligging van dit gedeelte van het terrein, en 
exploitatietechnisch kan het interessant zijn omdat juist in dit gedeelte een relatief 
groot deel van het terrein onbebouwd is. Met Areadne kan die mogelijkheid verkend 
worden door een nieuwe variant aan te maken met de inbreng van de eigendom van 
de zorgaanbieder (25.000 m2) als nieuw te ontwikkelen terrein. Wanneer we daar (bij 
een percentage uitgeefbaar van 85 %) 32 nieuwe verpleeghuisplaatsen en verder 110 
koopappartementen zouden terugbouwen met inpandig parkeren in drie lagen, levert 
dit een residu op van 7,6 miljoen euro. Ook bij een programma mede gericht op het 
sociale en segment van de markt (bijvoorbeeld 50 goedkope huurappartementen en 63 
dure appartementen in 3 lagen) is het residu nog 2,9 miljoen. Dit soort programma’s 
zou er dan van uit gaan dat een substantieel deel van de huidige verpleeghuiscapaciteit
figuur 3.4: Samenvatting uitkomsten varianten
op andere, verspreide locaties herbouwd zou worden.
We kunnen met Areadne ook berekenen hoeveel ruimte overblijft voor een bebouwing 
met een additioneel woningbouwprogramma wanneer we alle 90 verpleeghuisplaatsen 
op de huidige locatie terugbouwen. Dan kunnen nog 74 dure koopappartementen 
worden toegevoegd, en het residu is 4,9 miljoen.
De -  op zich voor de hand liggende - conclusie uit deze verkenningen is dat het residu 
sterk afhangt van het vervangende woningbouwprogramma. Maar wanneer we het 
vergelijken met het maximale residu dat volgens de berekeningen met Areadne in de 
vijf eerder besproken varianten aan de zorgaanbieder zou toevallen bij een verdeling 
naar ingebrachte vierkante meters, (te weten 5,8 miljoen in de blanco variant) 
kunnen we vaststellen dat -  afgezien van alle andere overwegingen die een rol zullen 
moeten spelen -  een ‘alleingang’ van de zorgaanbieder in de situatie Horst vanuit 
exploitatietechnisch oogpunt zeker een reële optie is. Zoals gezegd, de belangrijkste 
oorzaak hiervan ligt in de fysieke kenmerken van het deel van de locatie dat door de 
zorgaanbieder wordt ingebracht.
Conclusie toepassing Areadne in pilot Horst
Met behulp van de uitkomsten van Areadne kunnen partijen zich een beeld vormen 
welke varianten zij op grond van programmatische (met maatschappelijk rendement 
verbonden) en financiële overwegingen aantrekkelijk vinden om verder uit te werken. 
En zij kunnen reeds in dit stadium van besluitvorming op een transparante manier 
verder praten over de optimalisering en nadere verdeling van het residu. Het voorbeeld 
Horst heeft laten zien dat de uiteindelijke verdeling tot stand komt door een combinatie 
van drie elementen:
• De waardering van de inbreng,
• De aan het vastgoed toe te rekenen grondprijzen
• De verdeling van het (door de voorgaande twee keuzes beïnvloede) resultaat van 
de grondexploitatie.
En het voorbeeld heeft gedemonstreerd hoe ieder van de deelnemende partijen voor 
zichzelf kan schatten wat de mogelijkheden zijn om het eigen deel van de locatie 
zelfstandig te ontwikkelen.
Vergelijking varianten Stedenbouwkundig Renovatie/Nieuwbouw Blanco Grondgebonden Strategisch
Over/ondermaat terrein (Areadne) 587 m2 -1199 m2 -81 m2 2812 m2 -4990 m2
Residu (Areadne) € 6.227.375 €5.950.851 €12.973.941 €887.910 €9.996.831
Residu berekend door initiatiefnemers 6.136.706 6.262.337 12.367.355 -137.376 11.057.527
(notitie Hof te Berkel, juni 2004)
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3.3 Groningen
In sommige wijken van Groningen staan te veel, te grote en verouderde 
zorgvoorzieningen, in andere is juist niets. Groningen pakt de herstructurering 
systematisch aan door de stad op te delen in wijken van ca 10.000 inwoners. Er is 
eerst een stevige database opgezet, neergelegd in het rapport Zorgen voor Morgen1. De 
wijkgerichte informatie uit dit rapport is een onderlegger voor het maken van plannen 
om -  vaak in combinatie met stedelijke vernieuwing -  te komen tot verbetering, 
uitbreiding en betere spreiding van voorzieningen voor wonen, zorg en welzij n over de 
stad. Mede dankzij deze gedegen voorbereiding heeft wonen met zorg en welzijn een 
stevige plaats gekregen in het nieuwe Lokaal Akkoord voor de stedelijke vernieuwing 
dat in Groningen is gesloten, en waarvan de voorbereidingen ten tijde van de pilot in 
volle gang waren.
1 Gemeente Groningen (2004) ‘Zorgen voor Morgen - een zoektocht naar nieuwe vormen van wonen, 
zorg en welzijn’
Gekozen locaties
De oorspronkelijke ambitie om ook in Groningen met ondersteuning van het 
Kenniscentrum een stadsbrede pilot op te zetten, naar analogie van Helden en Horst, 
is niet gerealiseerd. Dit komt omdat voor een aantal wijken de gesprekken tussen 
partijen nog in een dermate vroeg en verkennend stadium waren, dat er -  in termen 
van Areadne -  nog geen sprake was van een interne markt, met partijen die vanuit een 
gezamenlijke ambitie de informatie willen uitwisselen waarmee varianten opgesteld 
en verkend kunnen worden. Daarom is er voor gekozen om drie wijken met Areadne te 
verkennen. In alle gevallen participeerde de gemeente Groningen, en daarnaast namen 
verschillende zorgaanbieders en corporaties aan de pilot deel.
De gekozen projecten zijn:
Hoogkerk: het optimaliseren van een plan voor geheel of gedeeltelijk vervangen 
en uitbreiden van een verzorgingshuis, met varianten voor het programma en de 
daarbij te betrekken aangrenzende locaties
Selwerd: een eerste verkenning van mogelijkheden voor transformatie van een 
bestaand verzorgingshuis, en van het maatschappelijk en financieel rendement 
van herstructurering van een nabijgelegen ‘stempel’ ten behoeve van een beter 
aanbod voorzieningen voor wonen en zorg
Oosterhogebrug: het zoeken naar een optimale locatie voor een basisprogramma op 
het gebiedvanwonenzorgenwelzijnineenwijkwaarnoggeen woonvoorzieningen 
voor ouderen zijn.
Fasering van de projecten
Gezien het verkennende stadium van de projecten in Groningen was het nog niet nodig 
hier bijzondere aandacht aan de fasering te besteden. In alle varianten is daarom een 
standaard fasering ingevoerd, te weten:
Alle inbreng en verwervingen in 2006 
Alle kosten van bouwrijpmaken in 2007 
Grondopbrengsten in 2008 
Investering vastgoed in 2008 
Opbrengsten vastgoed in 2009.
Een andere mogelijkheid zou zijn om geen fasering in te voeren, in dat geval zullen 
alle uitkomsten op nominale waarden gebaseerd zijn.
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Centrale data Groningen
De gemeente Groningen, corporaties en zorgaanbieders hebben bij de start van de pilots 
gezamenlijk vastgesteld met welke centrale data zij zouden rekenen. Uiteraard wijken 
de waarden af van die in andere pilots, maar de meeste waarden behoeven geen verder 
commentaar. Opvallend is dat -  in vergelijking met Horst en Helden -  met een hoger 
percentage uitgeefbaar terrein wordt gerekend, maar dat is in overeenstemming met 
het stedelijke karakter van Groningen. Verder is de benadering van de inbrengwaarde 
van vastgoed in Groningen interessant, omdat deze ook in andere situaties gemakkelijk 
kan worden toegepast. Partijen uit de interne markt spraken af dat zij hun eigen inbreng 
zouden waarderen tegen WOZ-waarde. Voor te verwerven eigendommen van derden 
(externe markt) is op grond van gemeentelijke ervaringscijfers gerekend met WOZ- 
waarde plus een opslag van 30%. De goede ervaringen met deze benaderingswijze 
hebben er toe geleid dat de optie ‘waarderen tegen WOZ-waarde plus een opslag’ een 
van de standaard mogelijkheden in de huidige versie van Areadne is geworden.
figuur 3.5: Centrale data Groningen
-  factoren berekening grondexploitatie -
toeslagpercentage op bbo 
t.b.v. berekening kaveloppervlak 1 0 0 %
toeslagpercentage op bvo 
i.v.m. verkeersoppervlak 30 %
oppervlak parkeerplaats 25 m2
parkeernorm 150 %
toeslagpercentage op WOZ 
t.b.v. WOZ-plus waarde 30 %
normbedrag kavelopbrengst 
per m2  kavel 1 0 0 €
percentage uitgeefbaar terrein 
t.o.v. exploitatiegebied 75 %
btw 19 %














overig 8  %
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3.3.1 Hoogkerk
Hoogkerk was ooit een zelfstandige gemeente, die in de jaren tachtig van de vorige 
eeuw onderdeel van de gemeente Groningen is geworden. Hoogkerk-Zuid is een na­
oorlogse uitbreiding van Hoogkerk. De participanten in de pilot willen twee locaties 
binnen Hoogkerk-Zuid verkennen, te weten de Ploegschool en de Gabrielflat. Deze 
twee locaties staan op het kaartje hiernaast aangegeven.
Het gaat bij deze plannen om renovatie of sloop-nieuwbouw van een bestaand 
verzorgingshuis (Gabrielflat), al dan niet in combinatie met herontwikkeling van een 
locatie waar nu een school (Ploegschool) en bibliotheek-dependance staan. Partijen 
hebben behoefte om extra varianten te verkennen (o.a. fasering bij de Gabrielflat) en 
om uitkomsten van Areadne te vergelijken met exploitatieberekeningen die zij -  met 
name voor de Ploegschool-locatie - zelf al hebben opgesteld.
De beide locaties kunnen los van elkaar ontwikkeld worden, maar het is ook denkbaar 
dat er samenhang tussen wordt aangebracht, waarbij in het bijzonder wordt gedacht aan 
het onderbrengen van welzijnsfuncties ten behoeve van bewoners van de Gabrielflat 
op de Ploegschoollocatie.
--- bouwen bijkomende










850 €/m2 bvo 
1.200 €/m2 bvo 
1.800 €/m2 bvo 





voorzieningen wijkniveau 1 1 €/m2
bouw- en woonrijpmaken 25 €/m2 
bijkomende kosten 25 %
----- gemeentelijke opslagen-------
per m2  terrein g ^
op terreinvoorzieningen 




per stuk 1 0 . 0 0 0  €
per m2  bvo 1 0 0  €
per m2  bbo 2 0 0  €
kaart 3.17: Hoogkerk, Ploegschoollocatie en Gabrielflat
Ploegschoollocatie
Partijen, inbreng en verwervingen
Op de Ploegschoollocatie bestaat de inteme markt uit Gemeente Groningen, 
Zorginstelling Prof Heijmansstichting en corporatie Woonstade.
Hoewel het bij de inbreng van bibliotheek en school om gemeentelijke eigendommen 
gaat, zijn deze toch ingevoerd als verwervingen externe markt. Dit omdat deze 
eigendommen beheerd worden door verschillende gemeentelijke afdelingen, waarvan 
niet op voorhand kan worden aangenomen dat deze het project zullen benaderen vanuit 
overwegingen op het gebied van wonen en zorg. Om deze reden zijn die eigendommen 
in de berekeningen ook gewaardeerd op niveau WOZ-plus. Verder horen bij de externe 
markt op de Ploegschoollocatie enkele particuliere woningen die partijen overwegen 
aan te kopen voor een betere inrichting van het plangebied.
Voor de Ploegschool is als variant doorgerekend de sloop Ploegschool met 
aankoop van enkele woningen aan de Jetsesstraat, waarbij deze vervangen 
worden door een nieuwe school en bibliotheek, commerciële kantoorruimte en 
een aantal appartementen.
Uitkomsten eerste doorrekening Ploegschool
De eerste berekeningen voor de locatie Ploegschool leverden een uitkomst op die 
in dezelfde orde van grootte ligt als de uitkomst van gedetailleerde berekeningen 
waarover partijen op dat moment -  gezien het vergevorderde stadium van 
voorbereiding van het project -  reeds beschikten. Verdere excercities met 
Areadne zijn voor deze locatie niet meer gemaakt.
Wel is nog gesproken over mogelijkheden van afstemming van voorzieningen op 
de Ploegschoollocatie met de herontwikkeling van de Gabrielflat. De bespreking 
van de varianten leidt tot de conclusie dat de school en de bibliotheek bepalend 
zijn voor de centrumontwikkeling en beschouwd kunnen worden als dragers van 
de woonzorgzone in Hoogkerk-Zuid. Als besloten wordt voor de ontwikkeling 
van algemene voorzieningen voor de gehele zone op de locatie Ploegschool 
dan zou er voor ouderen wel een goede route moeten komen van en naar de Gabrielflat. 
Een voorbeeld dat geopperd wordt, is om de verpleeghuiscapaciteit in de Gabrielflat 
om te vormen tot woningen voor een lichtere zorgvraag en de zware zorgvraag bij de 
Ploegschool lokaliseren. Over deze suggestie wordt door de participanten verschillend 
gedacht, en hij is niet verder doorgerekend met Areadne.
Gabrielflat
Inbreng en verwervingen
Bij de Gabrielflat wordt al het terrein ingebracht door de interne markt, zowel de flat als 
enkele nabijgelegen woningen die in  enkele varianten betrokken kunnen worden om 
een betere inrichting van het plangebied te realiseren. De totale omvang van dit terrein 
is (inclusief te slopen woningen) 8.712 m2, zoals blijkt uit onderstaand overzicht.
Programma
tabel 3.37: Inbreng en verwervingen Gabrielflat
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal
Interne m arkt WONEN 8712 m 2 €
Corporatie 1 sloop gabrielflat 3800 m2 € 3 .000.000^  € 28 0 .00 0^  € 619.000 €  3 .899.000
Corporatie 1 13 woningen achter gabrielflat 192 t/m 206 4912 m2 € 873 .600 '* € 52.000’'  € 122.060 €  1.047 660
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Programma en eerste varianten
Voor de Gabrielflat is een basisprogramma voor wonen zorg en welzijn doorgerekend waarbij de gehele flat gesloopt wordt (variant 1). Andere varianten bestaan uit het gedeeltelijk 
realiseren van dit programma door transformatie in plaats van sloop/nieuwbouw, het al dan niet opnemen van 300 m2 welzijnsvoorzieningen (wanneer deze niet in de Gabrielflat komen 
zouden ze onderdeel uit kunnen maken van de Ploegschoollocatie), en het al dan niet betrekken van een aantal nabijgelegen woningen bij de locatie (Gabrielstraat) om een andere / betere 
ruimtelijke inrichting te krijgen. Zo kwamen onderstaande vier varianten tot stand: 




Deels renoveren, deels slopen Gabrielflat m et 300 m 2 welzijnsvoorzieningen binnen het gebouw
Gabriel 2 Deels renoveren, deels slopen Gabrielflat (zonder welzijnsvoorziening)
sloop 13 w oningen Gabrielstraat en vervangen door 300 m 2 welzijn plus 15 w oningen
Gabriel 3 Deels renoveren, deels slopen Gabrielflat (m et welzijnsvoorzieningen binnen het gebouw ) 
sloop 13 w oningen Gabrielstraat en vervangen door 25 w oningen
Gabriel 4 Sloop gehele Gabrielflat plus sloop 13 w oningen Gabrielstraat en alles vervangen door n ieuw bouw program m a
Voor deze varianten zijn de hiernaast weergegeven investeringsprogramma’s ingevoerd 
in Areadne. De vergelijking laat zien dat er niet alleen programmatische verschillen 
zijn, maar ook variatie in het aantal bouwlagen.
tabel 3.39: Programma Gabrielflat variant 2.
tabel 3.38: Programma Gabrielflat variant 1.
I eigenaar | omschrijving [ aantal | bvo
z
kosten incl btw kosten/object
HUUR Interne markt 105 st 10647 m2 E 15.346.017
I wonen
1 eigenaar | omschrijving aantal | bvo kosten incl btw kosten/object Corporatie i HK gab ren 30 zelf woonr 30 st; 1800 m2 € 2.142.000 € 71 400
HUUR interne markt 82 st 8125 m2 e 11.182.653 Corporatie HK gab int functiever gab-flat 100 m2 welz 1 st 100 m2 € 119000 € 119 000
1 wonen Corporatie 3-I zorgg won app bet 100 m2 20 st 2600 m2 C 3.287.375 € 164 369
Corporatie HK gab ren 30 zelf woonr 30 st 1800 m2 e 2 142.000 € 71.400 Corporatie 7-1 zorgg won app bet 115 m2 10 st* 1495 m2 € 2 224 928 € 222 493
Corporatie HK gab int functiever gab-flat 100 m2 welz 1 st 100 m2 € 119000 e 119 000 Corporatie 6-I zorgg won bet 100 m2 5 st 650 m2 € 821 844 € 164 369
Corporatie | 3- zorgg won app bet 100 m2 20 st 2600 m2 € 3287  375 € 164 369 zorg
Corporatie 17-I zorgg won app bet 115 m2 10 st 1495 m2 € 2.224.928 € 222 493 Corporatie gab transf 16 won naar zw zorg 16 st 960 m2 € 1.142.400 € 71 400
|zorg Corporatie zorgapp 4 -I verpieegh zw 18 st 1872 m2 € 3.341 520 € 185 640
Corporatie transf naar zw zorg 16 st 960 m2 € 1 142 400 6 71 400 Corporatie groepsapp 6 d 4 51 780 m2 € 1 570 800 € 392.700
Corporatie groepsapp 6 cl 4 st 780 m2 € 1.570 800 f 392 700 1 Corporatie onderst zorg-en welz-funct 1 st- 1 ■ 390 m2 € 696 150 € 696 150
Corporatie onderst zorg-en welz-funct 1 st 390 m2 € 696 150 € 696.150 HUUR externe markt e -
HUUR externe markt € -
H
KOOP interne markt 15 st 2438 m2 c 3.583.945
KOOP Interne markt 10 st 1690 m2 € 2.471.481 ■ 1 wonen
wonen [Corporatie 6-I zorgg won app bet 115 m2 5 st 748 m2 € 1 112 464 € 222 493
I Corporatie 7-I zorgg won app mid 130 m2 10 st 1690 m2 € 2 471 481 E 247 148 1 Corporatie 17-1 zorgg won app mid 130 m2 10 st 1690 m2 € 2 471 481 € 247 148
KOOP externe markt € - KOOP externe markt E - !
totaal j € 13.654.134 J totaal j € 18.929.962 |
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tabel 3.40: Programma Gabrielflat variant 3. tabel 3.41: Programma Gabrielflat variant 4.
eigenaar omschnjvmg aantal bvo koslen incl btw L_ kosten/object
HUUR interne markt 107 st 10647 m2 € 15.142.973 —
wonen
Corporatie HK gab ren 30 zelf woonr 30 st 1800 m2 e 2 142.000 € 71.400
Corporatie HK gab int functiever gab-flat 100 m2 welz 1 st 100 m2 € 119000 E 119.000
Corporatie 3-I zorgg won app bet 100 m2 20 st 2600 m2 € 3.287.375 € 164 369
Corporatie I 7-I zorgg won app bet 115 m2 10 st 1495 m2 € 2.224.928 € 222 493
Corporatie 6-1 zorgg won bet 100 m2 8 st 1040 m2 € 1.314 950 € 164 369
zorg
Corporatie transf naar zw zorg 18 st 960 m2 € 1 142.400 € 71 400
Corporatie zorgapp 4 -I verpleegh zw 18 st 1872 m2 € 3 341.520 e 185.640
Corporatie groepsapp 6 cl 4 st 780 m2 € 1 570 800 € 392700
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 19 st 3036 m2 € 4.473.917
wonen
I Corporatie 16-I zorgg won app bet 115 m2 9 st 1346 m2 € 2.002 435 € 222 493
I Corporatie 7-1 zorgg won app mid 130 m2 10 st 1690 m2 € 2 471 481 € 247 148
KOOP externe markt e -
totaal c 19.616.890 I
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten ind. btw kosten/object
HUUR interne markt 63 st 8437 m2 € 12.429.773
I wonen
I Corporatie 4 - 1 zorgg woning app bet 20 st 2600 m2 € 3.287.375 € 164 369
Corporatie 3-1 zorgg won app bet 100 m2 5 st 650 m2 € 821 844 € 164 369
Corporatie 3-I zorgg won mid 110 m2 5 st 715 m2 € 904 028 € 180 806
Corporatie 4-I zorgg won app mid 110 m2 10 st 1430 m2 € 1 808 056 € 180 806
|zorg
Corporatie zorgapp 4 -I verpleegh zw 18 st V872 m2 € 3 341.520 € 185.640
Corporatie groepsapp 6 cl 4 St 780 m2 € 1.570.800 € 392 700
Corporatie onderst zorg-en welz-funct I st 390 m2 € 696 150 € 696 150
HUUR externe markt € *
KOOP inteme markt 25 st 4615 m2 e 6.437.528
wonen
Corporatie 3-I zorgg won app mid 130 m2 10 st 1690 m2 € 2,136.794 € 213.679
Corporatie 4-I zorgg won app duur 150 m2 15 st 2925 m2 € 4 300.734 € 286 716
KOOP externe markt e -
totaal € 18.867.301
Uitkomsten eerste doorrekening
De uitkomsten van de eerste doorrekening voor de vier varianten van de Gabrielflat zijn hieronder afgebeeld. 
tabel 3.42: Uitkomsten eerste doorrekening Gabrielflat
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten I resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
¡ 1500 m2 4660 m2 •3160 m2 € 216 € 145 € 656.953- |
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
6412 m2 7346 m2 -934 m2 € 2.550.220 € 1.080.500 € 1.469.720- € 303.880 € 47 € 1.506.618- |
G2
G3 terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
6412 m2 7588 m2 -1176 m2 € 2.561.130 € 1.189.000 € 1.372.130- € 401.470I € 63 € 1.417.897-j
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
8712 m2 12069 m2 -3357 m2 € 5.489.770 € 1.860.500 € 3.629.270- € 244.330 € 28 € 3.675.560-1
Terreinbehoefte en bebouwingsdichtheid
Een belangrijk discussiepunt naar aanleiding van de eerste uitkomsten -  berekend met 
de standaardkengetallen -  gaat over de terreinbehoefte en de bebouwingsdichtheid. 
Steeds blijkt namelijk dat er te weinig terrein beschikbaar zou zijn voor het programma. 
Daarbij is variant Gabriel 1 overigens hoe dan ook als niet realistisch te beschouwen, 
omdat slechts een beperkt deel van het terrein vrij komt door gedeeltelijke sloop van 
de flat, terwijl daarop een omvangrijk programma gerealiseerd zou moeten worden.
Bij wijze van exercitie is ook de huidige bebouwing als variant doorgerekend met 
Areadne. Deze bestaat uit 60 appartementen 3 lagen, 30 appartementen 4 lagen, 
300 m2 zorg en welzijn in gebouw 4 lagen, en 13 grondgebonden woningen aan 
de Gabrielstraat met 60 m2 bebouwd oppervlak, alles parkeren op maaiveld. Dit 
programma vraagt bij standaard parameters 14.673 m2, terwijl de werkelijke omvang 
van het terrein slechts 8.712 m2 is.
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De belangrijkste verklaring voor dit verschil is dat in de bestaande situatie vrijwel 
alles uitgegeven terrein is, terwijl de standaard in de centrale data voor Groningen op 
75% was gesteld. Andere parameters die de berekende terreinbehoefte bepalen zijn: de 
opslag voor verkeersruimte, de toeslagfactor van bbo naar kavel, en de parkeernorm. 
We laten het cumulatief effect zien van aanpassingen van deze parameters op de 
berekende terreinbehoefte voor de bestaande situatie , waar uit tevens blijkt wat de 
relatieve gevoeligheid van de uitkomsten is voor de waarde van deze parameters:
figuur 3.7: Parameters
Parameter (cum ulatief effect op) onderm aat terrein
Alles standaard Groningen centrale data -5.961 m2
Uitgeefbaar van 75%  naar 100% -2.293 m2
Toeslag verkeersoppervlak op bvo van 
appartem enten  van 30%  naar 20%
-1.948 m2
Terreinfactor (toeslag van bbo naar kavel- 
oppervlak) van 100%  naar 75%
-1.431 m2
Parkeernorm van 1,5 naar 1,0 -300 m2
De conclusie uit deze berekeningen is dat de bestaande situatie op een aantal punten een 
aanzienlijk lagere ruimtelijke/stedenbouwkundige kwaliteit heeft dan tot uitdrukking 
komt uit de standaardparameters van de centrale data. (bijvoorbeeld lagere parkeernorm 
en grotendeels niet parkeren op het eigen terrein maar op de omringende openbare 
weg). Voor een deel is een substantiële verhoging van het percentage uitgeefbaar 
terrein ook bij nieuwe ontwikkelingen zeker realistisch in deze reeds bebouwde 
situatie, omdat ook het beschikbaar terrein gemeten is zonder de omliggende wegen 
en openbaar groen. Moet een locatie nog ontwikkeld w orden, dan wordt met deze 
openbare voorzieningen rekening gehouden in een lager percentage uitgeefbaar, maar 
in deze situatie is dat in principe niet nodig.
Voor het overige is het een kwestie van onderhandelen, afwegen en toetsen op 
afzetbaarheid in de markt danwel aanvaardbaarheid voor de eigen organisatie hoe 
de match tussen gewenst programma en beschikbaar terrein gemaakt zal worden. 
Daarbij kan Areadne een hulpmiddel zijn om snel te kunnen zien wat het effect is 
van vermindering van het aantal m2 bvo, van verhoging van het aantal lagen van de 
bebouwing, parkeemonnen en de keus inpandig parkeren of parkeren op het maaiveld. 
Bij de partijen betrokken bij de Gabrielflat leidde dit tot de voorlopige conclusie dat 
een invulling met torens min of meer door de beperkingen van het terrein wordt 
afgedwongen.
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Een belangrijke structurele ruimtelijke oplossing is uiteraard het inpandig parkeren. 
In het aangenomen programma voor de verschillende varianten van de Gabrielflat is 
inpandig parkeren opgenomen voor de groepswoningen en de dure appartementen. 
Wanneer inpandig parkeren wordt gekozen voor alle appartementen, neemt de 
terreinbehoefte substantieel af. Uiteraard zijn dan hogere investeringen nodig, en het 
is moeilijk om in te schatten of alle bewoners voor parkeren kunnen of willen betalen. 
Dat hangt natuurlijk sterk van de beschikbaarheid van parkeerplaatsen op de openbare 
weg en van het parkeerbeleid in de wijk af.
Samenvattend tendeerde de discussie naar een invulling van een variant met volledige 
sloop en nieuwbouw (in principe het programma van variant 4), maar dan met 
een percentage uitgeefbaar terrein gesteld op 95%, en met een verdeling van het 
bouwvolume over 3 torens of blokken waarvan 2 met 6 lagen. Extra voorzieningen 
voor inpandig parkeren zijn dan niet nodig. Gezien de ligging van de locatie lijkt 
deze variant -  waarbij de bouwhoogte in noordelijke richting zou moeten afnemen -  
acceptabel.
Financieel rendement
Naast deze programmatische en ruimtelijke aspecten is natuurlijk ook de financiële 
uitkomst van de eerste doorrekening van de grondexploitatie van belang. Deze loopt 
voor de verschillende varianten voor de Gabrielflat niet zo sterk uiteen.
Variant Gabriel 3 -  met gedeeltelijk sloop/renovatie van de flat en vervanging van 
de woningen door nieuwe appartementen komt er relatief het gunstigst uit. Dit komt 
omdat de welzijnsvoorziening (met relatief lage grondopbrengsten) in dit geval in het 
bestaande casco wordt gerealiseerd.
Voor een nadere beschouwing van de financiële uitkomsten kijken we bij wijze van 
voorbeeld naar variant Gabriel 4. Eerst houden we rekening met de voorgaande 
bespreking van de terreinbehoefte, door gemakshalve het percentage uitgeefbaar 
terrein op 100% te stellen, dat resulteert in een ondermaat terrein van 340 m2, een 
negatief exploitatieresultaat van € 3.493.493-, en een residu van € 380.108.
Het negatieve exploitatieresultaat is het gevolg van de keuze om in dit geval met 
inbrengwaarden van de corporatiebezittingen te rekenen gebaseerd op de WOZ- 
waarden van de woningen en de bestaande Gabrielflat. Gezien de omvang van het residu 
kunnen deze echter in variant 4 niet worden terugverdiend uit de grondexploitatie. Het 
residu heeft de orde van grootte van de boekwaarde van de Gabrielflat, tegenover 
de boekwaarde van de 13 woningen zou geen vergoeding staan. Omdat op deze 
locatie de grondexploitatie en de vastgoedexploitatie in één hand zijn (die van de 
corporatie) dienen beide uiteraard in een financiële afweging betrokken te worden. 
Voor wat betreft het gedeelte van het vastgoed dat uit zorgmiddelen gefinancierd zal 
moeten worden zien partijen geen extra ruimte. Aan de goedkope huurwoningen in 
het plan zijn de genormeerde gematigde grondprijzen toegerekend die in Groningen 
gebruikelijk zijn. Mogelijk zit er in de wat verdere toekomst ruimte in de exploitatie
van deze huurwoningen. En wellicht is het mogelijk een beter resultaat op de verkoop 
van de koopappartementen te realiseren dan nu is aangenomen. Maar dit alles neemt 
niet weg dat de corporatie er in de huidige fase van de planontwikkeling alle belang 
bij heeft het resultaat in financiële zin nog verder te optimaliseren. De mogelijkheden 
om dat te doen zijn in een tweede doorrekening verkend.
Uitkomsten tweede doorrekening
Een eerste mogelijkheid om het resultaat te verbeteren is het verhogen van het 
aandeel koopappartementen in het project. Bovendien kan overwogen worden 
het project te faseren, waardoor nog een aantal jaren opbrengsten kunnen worden 
ingeboekt en de boekwaarde van het in te brengen vastgoed kan worden verlaagd. 
Vanuit kwalitatief oogpunt (de aantrekkelijkheid van de bestaande Gabrielflat voor het 
bieden van eigentijdse ouderenzorg) worden aan uitstel echter wel grenzen gesteld: 
het maatschappelijk rendement komt dan in gevaar. Te lang uitstel kan bovendien de 
omzet van de zorgaanbieder die de flat huurt in gevaar brengen.
Om de mogelijkheden van een gefaseerde aanpak van de Gabrielflat te verkennen 
is een variant uitgewerkt die bestaat uit 4 fasen. Deze fasen (met het aangenomen 
moment van uitvoering) zijn als volgt:
1) alleen de kop van de flat slopen, (met 300 m2 welzijn en 40 zelfstandige eenheden, 
(uitvoering jaar 2)
2) middendeel renovatie 30 zelfstandige woonruimten, wellicht hier ook gedeeltelijk 
de welzijnsvoorziening in plaats van in fase 1 (uitvoering jaar 3)
3) renovatie achterste deel met 4 groepswoningen a 6 bewoners en 16 individuele 
plaatsen zware zorg. (uitvoering jaar 4)
4) sloop 13 woningen Gabrielstraat en gebruik grond voor overloop van fase 3 plus 
eventueel woningen, (uitvoering jaar 5)
Fasering blijkt een voordeel van enkele tonnen op te kunnen leveren. Bovendien zou 
het resultaat met ongeveer 6 ton verbeteren wanneer 20 betaalbare huurappartementen 
worden vervangen door koopappartementen.
Partijen hebben bij afsluiting van de pilot de conclusie getrokken dat deze hier als 
laatste besproken variant financieel het meest aantrekkelijk lijkt, maar dat het vanuit 
de optiek van bewoners, cliënten en zorgorganisatie wel een belangrijke vraag is of 
daarmee voldoende kwaliteit geboden kan worden in de jaren voorafgaand aan de 
volledige transformatie.
3.3.2 Selwerd
Selwerd is een grotendeels na-oorlogse wijk, waar verhoudingsgewijs veel ouderen 
wonen. In de wijk staat een verzorgingshuis Huize Patrimonium, eigendom 
van woningstichting Patrimonium en verhuurd aan (zorg)stichting de Borg. De 
belangrijkste sociale verhuurders in de wijk zijn Patrimonium, de Huismeesters en 
Nijestee. Patrimonium en De Borg willen mogelijkheden voor transformatie van het 
verzorgingshuis verkennen. Bovendien willen alle betrokken partijen zich oriënteren 
op de bijdrage die eventuele sloop/nieuwbouw van een of meer van de ‘stempels’ 
met bestaande woonbebouwing kan leveren aan verbreding van zorgaanbod en 
woonkwaliteit in de wijk. Van omvangrijke herstructurering is in Selwerd op dit 
moment nog geen sprake.
In het kader van het Lokaal Akkoord is besloten dat voor Selwerd een echte wijkvisie 
gemaakt moet worden. Daarin komt de nadruk te liggen op de sociale kant van het 
verhaal (dus ook vraag en aanbod van woningen en voorzieningen) en niet op de 
ruimtelijke kant.
Partijen hebben echter het gevoel dat de wijk Selwerd een hart mist. Daarom is het 
van belang dat in de wijkvisie de keuze gemaakt wordt, welke kant de actoren met de 
ruimtelijke herinrichting van de wijk op willen.
In principe is Selwerd een van de minst slechte wijken in de stad. Daardoor kan deze 
het kind van de rekening worden, omdat het minder urgent is om in deze wijk te 
investeren. In andere wijken zijn deelvisies gemaakt, in Selwerd niet. Corporaties en 
de gemeente overwegen om een dergelijke visie te maken, waarin zorg en welzijn dan 
een belangrijke rol spelen. In het kader van zo’n visie kunnen corporaties ook anders 
gaan denken over hun prioriteiten bij het aanpakken van bestaande woningcomplexen, 
bijvoorbeeld als zou blijken dat bij herontwikkeling op een bepaalde plek een mooi 
maatschappelijk en/of financieel rendement kan ontstaan. Belangrijk is dat zo’n visie 
ook een ruimtelijke ontwikkelingsrichting kiest, want de wijk heeft zeker potentie, 
onder andere door de ligging van het winkelcentrum ten opzichte van de rest van de 
wijk.
Ten aanzien van het winkelcentrum wordt opgemerkt dat dit ook wel overlast geeft. 
De stempels die daar dichtbij gesitueerd zijn daardoor op dit moment minder in trek 
dan de stempel tegenover huize Patrimonium.
De onzekerheden over de toekomst van de wijk zijn nog groot, ook vanwege 
ontwikkelingen in de aangrenzende na-oorlogse wijken Paddepoel en Vinkhuizen. 
De behoefte aan afstemming en nader onderzoek wordt onderkend, maar toch wil 
men ook op wijkniveau een aantal zelfstandige verkenningen doen met Areadne. Deze 
concentreren zich op de transformatie van huize Patrimonium en op herinrichting van 
een stempel. Daarmee is Selwerd een voorbeeld van een benadering waarbij Areadne 
wordt gebruikt om de potentie van de eigen locatie van één partij te verkennen.
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De partijen uit de interne markt die betrokken zijn bij de pilot in Selwerd zijn de gemeente Groningen, zorginstelling de Borg en corporaties Patrimonium en Nijestee. Voor de 
verkenningen met Areadne in Selwerd zijn twee varianten gemaakt, een waarbij de kerkzaal van Huize Patrimonium vervangen wordt, en een waarbij verkend wat de mogelijkheden zijn 
voor herontwikkeling van een ‘stempel’ in de wijk.
K e r k z a a l  tabel 3.43: Inbreng en verwervingen Kerkzaal
Partijen, inbreng en verwervingen
Bij de variant kerkzaal kunnen worden 
ingebracht de kerkzaal en een deel 
onbebouwd terrein bij het verzorgingshuis. 
Daardoor komt in totaal 1.880 m2 terrein 
beschikbaar voor bebouwing. Onderstaand 
het overzicht van inbreng:
Programma en eerste varianten
Als vervanging voor de kerkzaal en benutting van het onbebouwd terrein zijn 
hiernaast weergegeven. Gezien de doelgroep voor de appartementen is rekening 
gehouden met een parkeernorm van 1.
Uitkomsten eerste doorrekening kerkzaal en discussiepunten
De uitkomsten van de eerste doorrekening van de vervanging van de kerkzaal zijn 
onderaan deze pagina afgebeeld.
Bij benutting van 1000 m2 van het binnenterrein en de standaard uitgangspunten 
voor uitgeefbaar terrein (75%) komen we in deze variant nog 2.284 m2 grond 
te kort., bij een op deze locatie goed te motiveren opzet met 95% uitgeefbaar is 
het tekort aan terreinoppervlakte toch nog 1.408 m2. Er zou dus bij de aanname 
van parkeren op maaiveld minimaal 1.400 m2 grond buiten het terrein van Huize 
Patrimonium gevonden moeten worden. In principe zijn hiervoor mogelijkheden 
op een naastgelegen terrein.
De grondexploitatie met parkeren maaiveld levert een residu van bijna 5 ton op. 
Dat moet vergeleken worden met de inbrengwaarde van de kerkzaal (bv geschatte 
WOZ-waarde 2 ton) en eventueel de waarde toe te kennen aan de grond van het 
binnenterrein.
tabel 3.45: Uitkomsten eerste doorrekening Kerkzaal
r~ terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten resultaat residu residu/m2 terrein cw van resultaat
1880 m2 4164 m2 f. m B i f f i g l i e 241
tabel 3.44: Programma Kerkzaal
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl btw kosten/object
HUUR interne markt 61 st 6890 m2 € 8.730.881
I wonen
Corporatie 2 Selw sr-won 1 0 -1 app bet 60 st 6630 m2 € 8 382 806 € 139.713
overig
I Corporatie 2 Selw gemeenschapsr 1 st 260 m2 € 348.075 € 348.075
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt € *
KOOP externe markt € -
totaal I € 8.730.881
Bij variëren van de hoogte van het gebouw met 6 appartementen per laag extra tot 13 lagen neemt het 
residu met ongeveer 2 ton toe.
Bij gebouwd parkeren en 95% uitgeefbaar terrein lijkt het ruimteprobleem op de locatie oplosbaar, 
de doorrekening leidt dan tot een overmaat terrein van 170 m2. Het residu op de grondexploitatie is 
in dit geval ongeveer 60.000 euro hoger, maar de bouwkosten nemen toe van 8,7 miljoen naar 10 
miljoen. Onder die omstandigheden vinden partijen dat een meer integrale herontwikkeling van de 
locatie de voorkeur zou verdienen. Maar dan zullen ook bestaande ruimtes van huisarts en apotheek 
in planontwikkeling betrokken moeten worden, en ligt het erg voor de hand te gaan zoeken naar een 
nieuwe stedenbouwkundige invulling van een ruimer gebied.
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal
I Interne markt WONEN 1880 m2 € 200.000 € € 9.400 € 279.800
Corporatie 3 kerkzaal 880 m2 € 200.000^ € 70.400^ € 4.400 € 274.800
Corporatie 3 terrein rond kerkzaal 1000 m2 € - € 5.000 € 5.000
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tabel 3.46: Inbreng en verwervingen Stempel
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal
Interne markt WONEN 4069 m2 € 7.149 .000 €
Corporatie 2 totaal stempel berkenlaan eglantierstraat 4069 m2 € 7.149.000’'  € 348.000^ € 672 845 € 8.169 845 I
Stempel
Inbreng en verwerving
Bij een stempel is geen externe inbreng aan de orde. De inbreng 
waarmee gerekend wordt staat in het overzicht hierboven.
Programma en varianten
Als vervangende bebouwing voor een stempel is een programma 
ingevoerd zoals omschreven in het overzicht hiernaast.
Uitkomsten eerste doorrekening stempel
Bij doorrekening met behoud van het bestaande aantal woningen 
(in drie of vier lagen, met toevoeging van 2 groepswoningen binnen 
appartementengebouw met drie lagen en een standaard uitgifte 
percentage van 75%) is het beschikbaar terrein veel te klein.
De uitkomsten van deze eerste doorrekening voor de vervangende 
investeringen op een stempel staan in onderstaand overzicht.
tabel 3.48: Uitkomsten eerste doorrekening Stempel
tabel 3.47: Programma Stempel
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl btw kosten/object
HUUR interne markt 47 st 6240 m2 € 8.461.421
wonen
Corporatie 2 Selw 4-I sr-won app bet 100 m2 28 st 3640 m2 € 4.602.325 € 164.369
Corporatie 2 Selw 4-I sr-won app mid 100 m2 17 st 2210 m2 € 3.073 696 € 180 806
zorg
Corporatie groepsapp 6 cl 2 st 390 m2 € 785.400 € 392.700
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 44 st 5720 m2 € 9.401.893
I wonen
Corporatie 3-I sr-won app mid 44 st 5720 m2 € 9 401 893 € 213.679
KOOP externe markt € -
totaal € 17.863.313
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten opbrengsten | resultaat residu residu/m2 terrein | cw van resultaat
4069 m2 12804 m2 -8735 m2 € 8.746.045 €  1.907.000 €  6.839.045- €  309.955 €  76 €  6.808.985- |
Dit programma met parkeren op maaiveld vraagt bijna 13.000 m2 terrein, en op de 
stempel is niet meer dan 4.000 m2 beschikbaar. Ook bij een uitgiftepercentage van 
95% is nog 10.000 m2 nodig. Het verschil met de bestaande toestand (89 gestapelde 
woningen in 3 en 4 lagen) is verklaarbaar doordat kleine woningen door grotere zijn 
vervangen én er veel betere parkeervoorzieningen zijn gepland.
Willen we 89 woningen bij 95% uitgeefbaar in de ruimte zetten met parkeren maaiveld 
op 4.000 m2 grond dan moeten we een blok maken van ongeveer 10 lagen, bij inpandig 
parkeren zou bouw in 6 lagen nodig zijn. Het residu bij 89 eenheden vervangende 
nieuwbouw (waaraan een grondprijs is toegerekend van € 20.000) is ongeveer 6 ton, 
dat is € 6.600 per te slopen woning, ofwel een zeer beperkte vergoeding voor de in te 
brengen corporatie-woningen.
Deze berekeningen geven aan dat ook indien het uitgangspunt gekozen wordt om niet 
te verdichten (dus het aantal woningen gelijk te houden), in dit deel van de wijk al 
forse ruimteproblemen kunnen ontstaan door de hogere ruimtelijke kwaliteitseisen die 
op dit moment aan nieuwbouw worden gesteld. Visueel wordt daarmee al spoedig de 
indruk van verdichting gewekt, en dat kan het draagvlak in gevaar brengen. Zou echter 
voor verdunning worden gekozen -  bijvoorbeeld met grondgebonden woningen -  dan 
is de kans groot dat het residu nog lager wordt, tenzij een uitgekiend ontwerp wordt 
gemaakt dat een mix van woningtypen en prijsklassen omvat.
Afsluitend kan gezegd worden dat de berekeningen met Areadne voor projecten in 
Selwerd de betrokken partijen uit de interne markt inzicht hebben gegeven in de 
mogelijkheden om bijdragen aan de problematiek van transformatie op het gebied van 
wonen, zorg en welzijn op eigen terrein te ontwikkelen. De doorrekeningen hebben 
ook laten zien welke punten nader onderzoek vragen wanneer een meer integraal plan
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voor de wijk als geheel opgezet zou moeten worden. Een volgende stap zou kunnen 
zijn om enkele globale ruimtelijke, stedenbouwkundige en programmatisch varianten 
voor het centrumgebied van Selwerd te schetsen, en op basis daarvan zou een nieuwe 
exercitie met Areadne gedaan kunnen worden.
3.3.3 Oosterhogebrug
Oosterhogebrug is een betrekkelijk kleine en min of meer geïsoleerd gelegen wijk. 
Tot nu toe heeft deze wijk geen voorzieningen op het gebied van wonen en zorg, er is 
alleen een buurthuis en een buurtwinkelcentrum. De kaart links laat de indeling van 
de wijk zien.
Partijen willen met Areadne verkennen hoeveel ruimte nodig is om een bepaald 
programma voor wonen en zorg, eventueel in combinatie met welzijnsfuncties, in 
deze wijk te realiseren, en wat de gevolgen zijn van varianten voor de locatie-keuze 
voor dit programma. Die locaties verschillen naar eigendomsverhoudingen, naar aard 
en naar de vraag o f het huidige buurthuis het buurthuis al o f niet onderdeel van de 
transformatie maakt.
figuur 3.8: Omschrijving locaties en hun eigenaren Oosterhogebrug
kaart 3.17: Oosterhogebrug
Partijen, inbreng en verwervingen
Gezien de aard van de verkenning die met Areadne voor dit deelgebied gemaakt 
wordt, verschillen de varianten vooral op het punt van inbreng en verwerving. Wellicht 
ten overvloede zij nog eens benadrukt dat het bij deze doorrekening puur om een 
theoretische exercitie gaat, rechthebbenden op gronden zijn niet geraadpleegd. De 
locaties vallen in twee groepen uiteen: locaties inclusief of grenzend aan het buurthuis, 
en locaties grenzend aan het huidige bebouwde gebied van de wijk. (Aan de noordzijde, 
niet op het kaartje aangegeven,)
De locaties waarmee in eerste instantie is gerekend zijn aangegeven op de kaart 
hiernaast. De omschrijvingen van de locaties met hun eigenaren uit interne en externe 
markt staat in onderstaand overzicht.
Naam variant Omschrijving terrein Partijen interne en externe markt
Oosterhogebrug 1 Gebied rondom  buurthuis, Rijksweg 9 e.o., sloop Madeliefstraat Interne markt: gem eente Groningen, corporatie,
Externe markt: welzijnsstichting (eigenaar b uu rth u is ), derden
Oosterhogebrug 2 Gebied rondom  buurthuis, Rijksweg 9 e.o., sloop Orchideestraat (deels) Als Oosterhogebrug 1
Oosterhogebrug 3 Rijksweg 19 e.o., sloop Orchideestraat (deels) Als Oosterhogebrug 1, excl. buurthuis
Oosterhogebrug 4 Benutten locatie Kinderboerderij plus om geving, handhaven buurthuis Interne markt: G em eente Groningen, W oonstade (geen eigendom m en) 
Externe markt: buurthuis
Oosterhogebrug 5 Benutten schapenwei; verplaatsen buurthuis Als Oosterhogebrug 4
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Het bovenstaande houdt in dat voor de genoemde vijf varianten de volgende gegevens 
voor inbreng en verwerving in Areadne zijn ingevoerd:
tabel 3.49: Inbreng en verwervingen Oosterhogebrug
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal
Interne markt WONEN 2200 m2 €
1
Corporatie 2 Madeliefstraat 1 t/m 21 2200 m2 € 1.340.000* € 44.000 € 93.500 €
Èxterne markt 4268 m2 € 2.119.381 € €
1.477.500
derden OHB Subtotaal rijksweg 9 t/m 14 2601 m2 € 1.398151 € 24.000’* € 58.005
721.230'' €welzijnsstichting buurthuis 1667 m2 € 75.680 € 8.335 805245
Variant 2 ' Interne markt WONEN 2743 m2 € 2.561.000 € 156.215 € 2.793.215
Corporatie 1 Orchideestraat 2 t/m 38 2743 m2 € 2.561 0 0 0 * € 76.0 0 0 * € 156.215 € 2.793.215
Éxterne markt 4268 m2 € 2.119.381 € 99.680 € € 2.285.401
derden OHB Subtotaal rijksweg 9 t/m 14 2601 m2 € 1.398.151* € 24 .000* € 58.005 € 1.480.156
welzijnsstichting buurthuis 1667 m2 € 721.230’* € 75 .680* € 8.335 € 805.245
Variant 3 Interne m arkt WONEN






76.000* € 156.215 €
2.793.215
2.793.215
Externe m arkt Hl




1.556.853 € 24.000 € 70.580 € 1.651.433
Variant 4 Interne markt GEMEENTE 6184 m2 € 423.833 € 40.320 € 495.073
gemeente kinderboerderij inclusief grote veld 6184 m2 € 423.833* € 40 .320* € 30.920 € 495.073 I
Variant S Í Interne markt G E M E E N TE 8460 m2 € € - € €
gemeente schapenwei 8460 m2 € 5 07 .600 ’* € - € 42.300 € 549 900 j
Externe markt 1667 m2 € 721.230 € 75.680 € 8.335 € 805.245
welzijnsstichting buurthuis 1667 m2 € 721 2 3 0 * € 7 5 .6 8 0 * € 8  335 € 805.245
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Programma en eerste varianten tabel 3.50: Programma Oosterhogebrug
B j de locatie OoMahogebrug is voor alle variameli O o s t e r h o g e b r u g  
ongeveer hetzelfde investeringsprogramma door- wfianten i«n 2 
gerekend als voor Hoogkerk (zie hoofdstuk 3.3.1) 
was opgesteld. Verschillen zitten in het al dan niet 
verplaatsen/vernieuwen van het buurthuis (varianten 
1 en 2 versus varianten 3 en 4), en in variant 5 wordt 
de oude locatie van het buurthuis opnieuw ingevuld 
met commerciële functies.
In concreto zijn de hiernaast en op de volgende pagina 
afgebeelde investeringsprogramma’s in Areadne 
ingevoerd.
Oosterhogebrug 
varianten 3 en 4
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl btw kosten/object
H U U R  in tern e  m ark t 5 4  s t 7 87 2  m 2 € 12.667.401
w o n e n
Corporatie 4 - 1 zorgg woning app bet 20  st 2 60 0  m2 € 3 .287 .375 € 164 .369
Corporatie 4-I zorgg won app mid 110 m2 10 st 1430 m2 € 1 8 08  056 € 180 806
zorg
Corporatie onderst zorg-en welz-funct 1 st 3 90  m2 € 6 9 6  150 € 6 9 6  150
Corporatie zorgapp 4 -I verpleegh zw 18 st 1872 m2 € 3.341 520 € 185 640
Corporatie groepsapp 6 cl 4  st 7 8 0  m 2 € 1.392 300 € 348  075
w elz ijn
Corporatie vervangende nieuwbouw buurtcentrum 1 st 8 00  m2 € 2  142 000 e 2 1 4 2 .0 0 0
H U U R  e x te rn e  m ark t € -
KOOP in terne  m ark t 10 st 1950  m 2 € 2 .867 .156
w o nen
Corporatie 4-I zorgg won app duur 150 m 2 10 st 1950 m2 € 2 .867  156 € 286  716
KOOP e x te rn e  m ark t e *
totaal €  15 .534 .558
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl btw kosten/object
H U U R  in tern e  m ark t 53 st 6877  m 2 € 10 .090 .308 !
w o nen
Corporatie 4-1 zorgg woning app bet 20 st 2 6 0 0  m2 e 3 287  375 € 164 .369
Corporatie 4-1 zorgg won app mid 110 m 2 10 st 1430  m2 € 1 .808.056 € 180 .806
zorg
Corporatie zorgapp 4 -I verpleegh zw 18 st 1872 m2 € 3 3 41 .52 0 € 185.640
Corporatie groepsapp 6  cl 4  st 780 m2 e 1 .392.300 € 348 .07 5
o verig
Corporatie praktijkruimte huisarts 1 st 195 m 2 € 261 .05 6 € 261 056
H U U R  e x te rn e  m ark t € -
KOOP in terne  m ark t 10  s t 1950  m 2 t 2 .867 .156
wonen
I Corporatie 4-I zorgg won app duur 150 m2 10  st 1950 m 2 € 2 .8 6 7 .15 6 € 286 .71 6
KOOP e x te rn e  m ark t € -
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Uitkomsten eerste doorrekening
De eerste berekeningen zijn met Areadne gemaakt op 
basis van de standaard basisgegevens en kengetallen 
voor Groningen, in combinatie met de in de tabellen 
beschreven invoer van inbreng, verwervingen in 
investeringen. Die doorrekening leverde de hieronder 
weergegeven uitkomsten op voor de verschillende 
varianten voor Oosterhogebrug. Dezelfde gegevens 
voor alle varianten staan in de tabel daar onder 
samengevat.
Bij de varianten voor Oosterhogebrug zagen de 
participanten in de verhouding tussen benodigd en 
beschikbaar terrein in eerste instantie geen aanleiding 
om met een percentage uitgeefbaar terrein te rekenen 
dat afwijkt van het basisgegeven voor Groningen 
(75%). Bij bebouwing van kinderboerderij of 
schapenwei in varianten 4 en 5 zou dat ook niet 
realistisch zijn, omdat hier op een nog niet ontsloten 
en ingerichte locatie zou worden gebouwd. Dat 
betekent wel -  gezien de berekende ondermaat 
terrein van rond 30% van de beschikbare locatie -  dat 
bij variant 4 bijzondere aandacht voor het ontwerp, 
mogelijk een hoger aantal lagen of meer inpandig 
parkeren -  nodig zal zijn.
tabel 3.51: Programma Oosterhogebrug
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Voor varianten 1 t/m 3 -  gelegen binnen de bebouwing van de wijk -  is naar analogie 
van de beschouwingen voor Hoogkerk een percentage uitgeefbaar van 95% goed 
verdedigbaar. Daarmee wordt de berekende over- of ondermaat terrein als volgt:
figuur 3.9: Over-/ondermaat terrein
Naam varían ® Over- of ondermaat terrein bij 95% uitgeefbaar
Oosterhogebrug 1 -1.094 m2
Oosterhogebrug 2 KI - 550 m2
Oosterhogebrug 3 + 1.397 m2
Ook na deze aanpassing zijn de locaties bij varianten 1 en 2 nog aan de krappe kant. 
Bij variant 3 zou nog ruimte zijn voor extra bebouwing (en opbrengsten), maar een 
andere mogelijkheid zou zijn om wat minder woningen aan de Orchideestraat te 
slopen, omdat kennelijk niet al het terrein dat door sloop vrijkomt ook nodig is.
De bespreking van de financiële resultaten van deze eerste doorrekening leidde tot de 
conclusie dat variant 2 niet verder beschouwd zou worden, omdat hierbij het sterkste 
negatieve resultaat verwacht mag worden als gevolg van de noodzakelijke dure 
verwervingen uit de externe markt. Verder wordt bij variant 5 (bebouwing Schapenwei) 
sterk getwijfeld aan het draagvlak bij publiek en politiek voor deze oplossing. 
Interessant is ook de vergelijking van de varianten 4 en 5 waarbij het programma 
‘in de w ei’ wordt gerealiseerd. Het meest kemnerkende verschil is dat in variant 4 
het buurthuis gehandhaafd blijft (wat wel een relatief grote afstand tot de nieuwe 
voorzieningen voor wonen en zorg inhoudt), terwijl in variant 5 de welzijnsfuncties 
in de nieuwbouw worden opgenomen (wat overigens weer minder aantrekkelijk zou 
kunnen zijn voor de overige buurtbewoners) en de locatie van het buurthuis na sloop 
commercieel wordt benut.
Het blijkt dat deze commerciële benutting van de buurthuislocatie niet veel verbetering 
van het resultaat oplevert, dat heeft vooral te maken met het feit dat de inbrengwaarde 
van het buurthuis (gesteld op WOZ-waarde) niet gemakkelijk met op deze locatie 
inpasbare commerciële functies kan worden terugverdiend. Deze uitkomsten zouden 
alleen significant in voordelige zin veranderen wanneer de bebouwing daar flink 
wordt geïntensiveerd. Deze mogelijkheden zijn in dit stadium echter niet verder 
onderzocht.
tabel 3.52: Uitkomsten tweede doorrekening variant 3 plus 




Uit de bespreking kwam de behoefte naar voren om een aantal nieuwe varianten door 
te rekenen. De eerste nieuwe variant bestaat uit een uitbreiding van variant 3 door ook 
een bestaand grasveld aan de Orchideestraat in de te bebouwen locatie op te nemen.
En daarnaast wil men een variant 6 maken, waarin de locatie wordt gevormd door 
inbreng/verwerving van het buurthuis, een daartegenovergelegen basisschool en 
eventueel een aantal woningen aan de Madeliefstraat, die eigendom zijn van de 
corporatie.
Uitkomsten tweede doorrekening variant 3 plus
De uitkomsten van de berekeningen van variant 3 plus, dat wil zeggen de toevoeging 
van het grasveldje aan de Orchideestraat, staan in het overzicht onder aan de pagina.
Deze doorrekening met standaardpercentage 75% uitgeefbaar terrein zien dat er dan 
sprake is van een overmaat aan terrein van 774 m2. Bij 95% uitgeefbaar ontstaat een 
overmaat van 2.497 m2. Die ruimte kan benut worden door af te zien van de helft 
van de verwervingen langs de Rijksweg, of door de woningen aan de Orchideestraat 
niet te slopen. Dat zou een zeer voordelige optie zijn, omdat er dan minder dure 
locaties ingebracht of verworven hoeven te worden. Dat leidt tot verbetering van het 
exploitatieresultaat en van het residu. Halveren van de aankopen Rijksweg verbetert 
het resultaat en het residu met ongeveer 8 ton. Afzien van sloop Orchideestraat 
verbetert het resultaat met meer dan 2,5 miljoen euro, maar het residu verbetert slechts 
marginaal. Dat komt omdat het residu wordt berekend zonder rekening te houden met 
de waarde die aan inbreng van de interne markt is toegerekend, in dit geval is dat 
de WOZ-waarde van de corporatiewoningen aan de Orchideestraat. De doorrekening 
van deze variant leidt tot de conclusie dat het -  mits de corporatie bereid is een 
aanzienlijke waarde af te boeken bij sloop Orchideestraat -  het voordeligst is om het 
plan te ontwikkelen zonder -  of met zo beperkt mogelijke -  verwervingen aan de 
Rijksweg. Waarschijnlijk kan dit ook de feitelijke realisatie bespoedigen.
opbrengsten resultaat residu I residu/m2 terrein cw van resultaat
Uitkomsten tweede doorrekening variant 6 tabel 53: Inbreng en verwervingen variant 6
Tenslotte de uitkomsten van variant 6, 
waarbij de bestaande school in de verkenning 
betrokken wordt. De inbreng en verwervin­
gen, het programma en de uitkomsten van de 
grondexploitatie vindt u in de tabellen hier­
naast afgebeeld.
eigenaar omschrijving terreinoppervlak inbreng/verwerving sloopkosten ovenge kosten totaal
nterne markt WONEN 2 2 0 0  m2  €
Corporatie 2 Madeliefstraat 1 t/m 21 2200 m2 € 1.340.000* € 44.000* € 93.500 € 1.477.500
Externe markt 12068 m 2 e € €
gemeente School 7800 m2 € 2.300.675* € 211 200* € 39.000 e 2.550.875
derden Subtotaal rijksweg 9 t/m 14 2601 m2 € 1.398.151* € 24.000* € 58.005 € 1.480.156
welzijnstichting buurtcentrum 1667 m2 € 721.230^ € 75.680* € 8.335 € 805.245
De uitkomst is berekend voor 95% uitgeefbaar terrein, en laat in eerste instantie een 
overmaat terrein van 4690 m2 zien, en een behoorlijk negatief exploitatieresultaat. 
Een eerste mogelijkheid is om het nog beschikbare deel van het terrein te bebouwen, 
bijvoorbeeld met appartementen in 4 lagen in het middeldure koopsegment. Het 
resultaat verbetert dan van -  -5,5 miljoen naar -  1,3 miljoen euro.
Een andere mogelijkheid is om -  gezien het overschot terrein -  bepaalde 
delen van de locatie niet in de herontwikkeling mee te nemen. Afgezien van 
stedenbouwkundige en ruimtelijke overwegingen is het dan vooral aantrekkelijk 
om de relatief dure verwervingen uit de externe markt buiten de locatie te houden, 
en ook de vervanging van het buurthuis is een relatief dure operatie. Vooral de 
schoollocatie blijkt een aantrekkelijk onderdeel van deze variant te zijn, omdat 
de verhouding tussen de verwervingswaarde (uitgaande van WOZ-waarde) 
waarde) en het terreinoppervlak relatief gunstig is, gunstiger dan bijvoorbeeld 
bij de inbreng van de bestaande woningen aan de Madeliefstraat. Sloop van de 
school levert in ieder geval zoveel ruimte, dat ook verwervingen van derden 
langs de Rijksweg om die reden niet meer nodig zijn, en nog een aantal extra 
appartementen (67) in de koopsfeer aan het oorspronkelijke programma kunnen 
worden toegevoegd. In dat geval resteert een negatief resultaat van -  1,4 miljoen 
Euro. Daaruit blijkt overigens dat het al dan niet verwerven en met appartementen 
bebouwen van de eigendommen langs de Rijksweg nauwelijks effect heeft op het 
financiële resultaat, omdat het verwerven van deze eigendommen ook relatief duur 
is. Vervolgens kunnen we zien wat het effect is wanneer bovendien de sloop en 
vervanging van het buurthuis uit het programma wordt gehaald. In dat geval is er 
nog ruimte voor 53 extra appartementen, en het resultaat verbetert met 2 ton tot 
-  1,2 miljoen euro. De belangrijkste oorzaak voor het negatieve resultaat is (net 
als in de vorige varianten) dat in de grondexploitatie is gerekend met inbreng van 
corporatiewoningen aan de Madeliefstraat tegen WOZ-waarde ad 1,3 miljoen.
tabel 3.3.16: Programma variant 6
eigenaar omschrijving aantal bvo kosten incl. btw kosten/object
HUUR interne markt 55 st 8067 m2 € 12.928.458
wonen
Corporatie 4 - 1 zorgg woning app bet 2 0  st 2600 m2 « 3.287.375 * 164.369
Corporatie 4-I zorgg won app mid 110 m2 1 0  st 1430 m2 € 1 808 056 € 180.806
zorg
Corporatie zorgapp 4 -I verpleegh zw 18 st 1872 m2 € 3.341 520 € 185 640
Corporatie onderst zorg-en welz-functie 1 st 390 m2 € 696150 € 696 150
Corporatie groepsapp 6  cl 4 st 780 m2 € 1 392 300 € 348.075
welzijn
Corporatie vervangende nieuwbouw buurthuis 1 st 800 m2 € 2.142.000 € 2 142 000
overig
Corporatie praktijkruimte huisarts 1 st 195 m2 € 261.056 € 261.056
HUUR externe markt € -
KOOP interne markt 1 0  st 1950 m2 € 2.867.156
wonen
Corporatie 4-I zorgg won app duur 150 m2 1 0  st 1950 m2 € 2 867.156 € 286 716
KOOP externe markt € -
totaal € 15.795.614
tabel 3.54: Uitkomsten eerste doorrekening variant 6 
terrein beschikbaar
14268 m2 4690 m2 €
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Het residu is dan ongeveer een ton positief, dat betekent dat de partij uit de interne 
markt die grond en vastgoed heeft ingebracht 1 ton aan het project overhoudt. 
Tenslotte is het mogelijk het project geheel op de schoollocatie te realiseren. Dan 
vervalt ook de inbreng van te slopen woningen Madeliefstraat, en er is nog ruimte 
voor 18 extra koopappartementen. Het resultaat van de grondexploitatie is 1 miljoen 
euro negatief. Dit komt vooral omdat het oorspronkelijke programma relatief veel 
onderdelen bevat die maatschappelijk gewenst zijn (groepsappartementen voor zorg, 
goedkope huurwoningen), maar een relatief laag rendement hebben. Lager in ieder 
geval dan de additionele koopappartementen die kunnen worden gebouwd wanneer 
het terrein door extra inbreng of verwervingen groter wordt dan de schoollocatie. Er 
van uitgaande dat de verkenningen in Oosterhogebrug gemaakt zijn om juist dit soort 
maatschappelijk gewenste voorzieningen in de buurt toe te voegen, is het vooral aan 
de corporatie om in eerste instantie het residu in overleg met haar maatschappelijke 
partners te optimaliseren, en vervolgens te besluiten welk niveau van onrendabele 
investeringen zij voor haar rekening wil nemen.
3.4 Ziekenhuis
In een middelgrote gemeente heeft het ziekenhuis een streekfunctie. Mede als gevolg 
van een fusie is enkele jaren geleden het besluit genomen alle functies te concentreren 
op één locatie X, min of meer aan de rand van de stad. De transacties die zijn gedaan 
om de andere twee locaties te verlaten hebben inmiddels hun beslag gekregen, en 
maken geen onderdeel uit van deze praktijkcasus.
Op locatie X wordt het bestaande gebouw van 9 etages gehandhaafd en gemoderniseerd. 
Verspreid staande tijdelijke huisvestingsunits op dit terrein worden gesloopt. De 
aanvullende vierkante meters nieuwbouw bestaan uit 100.000 m2 voor het ziekenhuis,
7.500 m 2voorG G Zen7.500 m2voorrevalidatie. Deze wordenvrijwel geheel gesitueerd 
op het bestaande terrein (thans parkeren maaiveld). Een bijzondere omstandigheid is 
dat het ziekenhuis onder het ‘ancien régime’ toestemming had gekregen 4 ha grond 
bij te kopen. Daar zouden op maaiveld de parkeervoorzieningen gemaakt kunnen 
worden die nodig zijn in verband met de uitbreiding van het aantal vierkante meters.. 
Deze grond was eigendom van de gemeente, en na moeizame onderhandelingen werd 
overeenstemming bereikt over de prijs. Het ziekenhuis had aanvankelijk de gedachte 
om die parkeerruimte op termijn (en bij gebleken behoefte) in te zetten als reserve- 
bouwruimte door middel van dubbel grondgebruik, en bovendien wilde de gemeente 
een deel van deze parkeerplaatsen ook gebruiken als faciliteit voor een transferium. 
De ontwikkeling is echter in een stroomversnelling gekomen doordat de genoemde 
4 hectare mede op aandringen van het ziekenhuis onderdeel gaan uit maken van een 
grotere gebiedsontwikkeling met een zorgboulevard, woningen en kantoren, en meer 
complexe infrastructuur. De zorgboulevard is vanbelang voor het ziekenhuis dat banden 
ontwikkelt met verwante bedrijven en zich specialiserende onderwijsinstellingen. 
Omgekeerd is de bezoekersstroom van het ziekenhuis commercieel van belang 
voor draagvlak en omzet in de zorgboulevard. Het concept van de aanpalende
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gebiedsontwikkeling is inmiddels voor gemeente en geïnteresseerde marktpartijen (op 
basis van een prijsvraag) zo aantrekkelijk geworden, dat deze de realisatie daarvan 
zo spoedig mogelijk na de oplevering van de nieuwbouw van het ziekenhuis ter hand 
willen nemen. Als gevolg van deze ontwikkelingen is een plan tot stand gekomen voor 
een complexe gebiedsontwikkeling met het ziekenhuis, andere zorgvoorzieningen als 
onderdeel van de zorgboulevard, kantoren, voorzieningen (zowel commercieel als 
niet-commercieel) en verschillende typen woningen. Onderdeel van het plan vormt 
een overkluizing van de nieuw aan te leggen rondweg die dwars door het gebied gaat 
lopen; de kosten van deze overkluizing moeten naar de opvatting van de gemeente 
gedekt worden uit de grondexploitatie van het gebied. De consequentie van dit plan 
is wel, dat een belangrijk deel van de parkeerbehoefte van het gehele gebied van 
meet af aan in gebouwde voorzieningen moet worden ondergebracht, inclusief de 
parkeerplaatsen voor het personeel. Omdat het ziekenhuis de kosten van die laatste 
plaatsen slechts voor een klein gedeelte in rekening wil brengen bij het personeel, en 
deze ook niet wil laten drukken op de eigen exploitatie, worden plannen uitgewerkt 
waarbij de parkeeropbrengsten van bezoekers de kosten van de parkeervoorzieningen 
voor het personeel kunnen dekken.
De bestuurders van het ziekenhuis stellen zich een aantal vragen, zoals: 
is het plan dat nu in schetsen is uitgewerkt optimaal 
worden wij reëel behandeld in de grondexploitatie 
wat moeten we denken van het parkeerarrangement 
is het verstandig om alle reserveruimte nu al te vermarkten 
zijn er mogelijkheden om nog reserveruimte te claimen in de toekomst als het 
plan is gerealiseerd, en zo niet, hoe zwaar moeten we dat laten wegen?
Om meer zicht te krijgen op de marges binnen deze voorgenomen herontwikkeling zijn 
een aantal variant-berekeningen gemaakt met Areadne, gebruik makend van lokaal 
geldende kengetallen. De uitkomsten worden vergeleken met de berekeningen die 
participanten reeds gemaakt hebben op basis van een globaal uitgewerkt schetsplan.
De locatie
De situatie op de locatie wordt schetsmatig weergegeven in het kaartje hiernaast. 
Hierbij is het paarse gebied met letter H het bestaande ziekenhuisterrein, het links 
gelegen witte gebied met letter Z de 4 hectare die het ziekenhuis kan bijkomen, en 
het links boven gelegen blauwe gebied aan de overzijde van de nieuwe rondweg 
additionele gemeentegrond, aangeduid met de letter G. De berekeningen met Areadne 
worden gemaakt voor de combinatie van terrein Z met terrein G.
Centrale data
Bij de doorrekeningen in deze casus is gebruik gemaakt van onderstaande set centrale 
data. Deze zijn afgeleid van de gegevens en kengetallen waarmee de initiatiefnemers 
inmiddels ook al meer gedetailleerde calculaties hebben laten maken.
figuur 3.10: Centrale data ziekenhuis
— factoren berekening grondexploitatie -
toeslagpercentage op bbo 
t.b.v. berekening kaveloppervlak 100 %
toeslagpercentage op bvo 
i.v.m. verkeersoppervlak 30 %
oppervlak parkeerplaats 30 m2
parkeernorm 130 %
toeslagpercentage op WOZ 
t.b.v. WOZ-plus waarde 30 %
normbedrag kavelopbrengst 
per m2 kavel 200 €
percentage uitgeefbaar terrein 
t.o.v, exploitatiegebied 65 %
btw 19 %








5.000 €/eenheid  
25 € /m 2
—  bruto aanvangsrendement ■
wonen 7  qu
zorg 7  %
welzijn 7  %
overig 8  %









600 £ /m 2 bvo 
890 € /m 2 bvo 
1.100 € /m 2 bvo 
1.200 € /m 2 bvo 
800 € /m 2 bvo
6.500 €/w oning
15.000 €/plaats  
37 %
-------------kosten infrastructuur------------------
voorzieningen wijkniveau 0 € /m 2
bouw- en woonrijpmaken 25 €/m 2  
bijkomende kosten 30 %
----------gemeentelijke opslagen ---------------
per m2 terrein q g
op terreinvoorzieningen 




per stuk 10.000 ê
per m2 bvo 100 €
per m2 bbo 200 €
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tabel 3.55: Inbreng en verwervingen ziekenhuis
eigenaar omschrijving terreinoppervlak | inbreng/verwerving sloopkosten overige kosten totaal
Interne m arkt WONEN
nterne m arkt ZORG 40000 m2 €
ziekenhuis grondclaim 40000 m2 € 7.120 000 €  364 200 €
_ _
7 484 200 I
Interne m arkt WELZIJN
nterne m arkt GEMEENTE
gemeente boulevard
40977 m2 €
40977 m2 €  7.293.906 € 7.293.906 I
Partijen, inbreng en verwervingen
Het te ontwikkelen gebied omvat 4 hectare grond (thans eigendom van de gemeente) waarop het ziekenhuis een claim 
heeft, en iets meer dan 4 hectare grond die door de gemeente zal worden ingebracht. Het vastgoed op de locatie zal door een 
projectontwikkelaar worden gerealiseerd. Partijen hebben er voor gekozen alle inbreng te waarderen voor het bedrag per m2 dat 
het ziekenhuis overeengekomen is met de gemeente voor verwerving van de 4 hectare waarop zij een claim heeft.
tabel 3.56: Programma ziekenhuis
eigenaar omschrijving aantal bvo [Ikosten incl. btw c kosten/object
HUUR interne markt 145 st 12253 m2 e 25.055.312
I wonen
I ontwikkelaar appartement soc huur 145 st 12253 m2 « 25  055 312 € 172.795
HUUR externe markt e -
KOOP interne markt 599 st 120805 m2 € 271.585.270
I wonen
ontwikkelaar stadswoningen duur 115 st 20700 m2 € 30 035.017 € 261 174
ontwikkelaar beneden/bovenwoningen 90 st 11700 m2 j~€~ 16 976 314 € 188.626
ontwikkelaar appartement soc. koop 50 st 4550  m2 e 8.313.715 € 166.274
ontwikkelaar appartement middel duur 110 st 14300 m2 e 24 514 821 € 222  862
ontwikkelaar appartement duur 45  st 7605 m2 Gl 13 126.968 € 291 710
ontwikkelaar appartement toren soc koop 30 st 2340  m2 « 4 422.352 € 147 412
ontwikkelaar I appartement toren middel duur 110 st 14300 m2 € 24 514.821 e 222 862
ontwikkelaar appartement toren duur 45  st 7313 m2 € 13.211.849 € 293 597
j overig
ontwikkelaar voorzieningen niet commercieel 1 st 11392 m2 € 1 9 9 1 9 .8 5 3 e 1 9 9 1 9 .8 5 3
ontwikkelaar voorzieningen commercieel 1 st 26580 m2 € 46 526 871 e 46 .5 26 8 7 1
ziekenhuis parkeervoorzieningen 2036 1 st 13 m2 € 49 806.317 € 4 98 0 6 .3 1 7
gemeente parkeren transfenum 1 st 13 m2 € 2 02 1 6 .3 7 2 € 20  216.372
K O O P externe m arkt e -
totaal € 296.640.582
Het programma
Het programma voor de locatie bestaat uit de 
hiernaast weergegeven investeringen. Areadne 
houdt rekening met de parkeerbehoefte van 
woningen, voorzieningen etc. Gezien echter de 
grote parkeerbehoefte die in het gebied moet 
worden geaccommodeerd en die niet door de 
gebouwen in het gebied wordt gegenereerd zijn 
hiervoor twee aparte investeringen benoemd, te 
weten parkeervoorzieningen ziekenhuis 2036 
plaatsen, en parkeervoorzieningen transferium 
palm. 800 plaatsen.
De investeringen zijn gespecificeerd naar 
m2 bvo, aantal bouwlagen, parkeernorm, 
parkeervorm en bouwkosten en grondprijzen 
die eraan toegerekend kunnen worden. Uit het 
gedetailleerde overzicht in de bijlage blijkt 
dat partijen op grond van reeds gemaakte 
doorrekeningen met sterk varierende 
residuele grondprijzen rekenen, deze zijn 
bij de invoer in Areadne meegenomen om te 
kunnen beoordelen of de modelberekening 
tot vergelijkbare uitkomsten leidt als de reeds 
bekende doorrekening die partijen zelf gemaakt 
hebben. Wanneer Areadne gebruikt wordt in een 
eerdere fase, zonder dat er al andere calculaties 
beschikbaar zijn, zal men vanzelfsprekend met 
meer globale grondprijsschattingen werken, 
gebaseerd op marktinzicht en ervaring van 
partijen.
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tabel 3.66: Uitkomsten eerste doorrekening ziekenhuis
terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat kosten opbrengsten I resultaat
80977 m2 98369 m2 -17392 m2 17.975.107 _ 7 I itkomsten eerste doorrekening
interne markt
Een eerste uitdraai met Areadne op basis van deze invoer (nog zonder rekening teeigenaar inbrengwaarde inbreng hvlhd residu
houden met het tijdstip waarop kosten en opbrengsten verschijnen, dus met nominale
wonen bedragen) laat zien dat de locatie veel te klein is om het programma bij standaard
zorg bouwkundige oplossingen te accommoderen. De ondermaat terrein bedraagt -17.392
ziekenhuis € 7.120.000 I 40000 m2 r n 15.774.920 m2, bijna een kwart van het beschikbare terrein.
welzijn
gemeente De grondexploitatie laat met meer dan 35 miljoen euro een behoorlijk positief saldo
gemeente |I € 7 293 906 | 40977 m2 [3 16.160 222 zien, er is dus zeker speelruimte. Oplossingen zullen gezocht moeten worden in
verdichting van het programma, en in het onderbrengen van vrijwel alle parkeerplaatsen 
in gebouwde parkeervoorzieningen (dubbel grondgebruik). Dit betekent een belangrijk 
richtinggevend uitgangspunt voor het verdere ontwerpen van de locatie. M et gebouwde parkeervoorzieningen zullen echter extra kosten gemoeid zijn, en bij bebouwing in hoge dichtheid 
wordt een belangrijk aandachtspunt of bebouwing in die dichtheid op deze locatie in de markt afgezet zal kunnen worden, en in hoeverre het ziekenhuis in dit opzicht risico wil dragen. 
Een hoge bebouwingsdichtheid betekent voorts dat er weinig goedkoop te transformeren uitbreidingsruimte overblijft. Met deze overwegingen is een tweede doorrekening gemaakt.
figuur 3.11: Centrale data ziekenhuis, tweede doorrekening
— factoren berekening grondexploitatie —
toeslagpercentage op bbo 
t.b.v. berekening kaveloppervlak 80 %
toeslagpercentage op bvo 
i.v.m. verkeersoppervlak 30 %
oppervlak parkeerplaats 30 m2
parkeernorm 130 %
toeslagpercentage op WOZ 
t.b.v. WOZ-plus waarde 30 %
normbedrag kavelopbrengst 
per m2 kavel 200 €
percentage uitgeefbaar terrein 
t.o.v. exploitatiegebied 74 %
btw 19 %
—  kostenposten grondexploitatie —
milieu en 
bodemsanering 0 € /m 2
fasering 1000 €/eenheid
herhuisvesting 5000 €/eenheid






bouw en bijkom ende kosten
transformatie 600 € /m 2  bvo
wonen 890 € /m 2 bvo
zorg 1100 € /m 2 bvo
welzijn 1200 € /m 2  bvo
overig 800 € /m 2 bvo
domotica 6500 €/w oning
gebouwd parkeren 15.000 €/plaats
bijkomende kosten 37 %
-------------kosten infrastructuur------------------
voorzieningen wijkniveau 0 € /m 2
bouw- en woonrijpmaken 125 € /m 2  
bijkomende kosten 30 %
---------- gemeentelijke opslagen---------------
per m2 terrein q ^
op terreinvoorzieningen
en infrastructuur 0 %
op milieuhinderlijke n ,
bedrijven 0
------------------- s loopkosten------------------------
per stuk 10.000 €
per m2 bvo 100 €
per m2 bbo 200 €
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tabel 3.67: Uitkomsten tweede doorrekening ziekenhuis
j terrein beschikbaar terrein benodigd over/ondermaat | kosten
80977 m2 80846 m2 131 m2 127.915.576
in te rn e  m a rk t
eigenaar inbrengwaarde inbreng hvlhd residu
wonen
zorg
ziekenhuis 7 120.000 40000 m2 10.864.652
welzijn
gemeente
gemeente 7.293.906 40977 m2 11 130.021
Uitkomsten tweede doorrekening
De tweede uitdraai is gemaakt voor een hoge bebouwingsdichtheid: het percentage 
uitgeefbaar terrein is gesteld op 75%, en de ruimte rond de footprint van gebouwen 
is met 20 %gereduceerd ten opzichte van de standaard uitgangspunten waarmee 
in Areadne gerekend wordt. Een oplossing voor het gebiedsvreemde parkeren is 
gesimuleerd door twee voorzieningen die bestaan uit een parkeerlaag onder het gehele 
gebied. Daardoor zijn de kosten van bouw- en woonrijpmaken fors (125 euro per m2 
in plaats van 25 euro) hoger geworden, als gevolg van de keuze om de kosten van dit 
dek tot de grondexploitatie te rekenen. Ook de kosten van aanleg van een overkluizing 
zijn opgenomen in de kosten van bouw- en woonrijpmaken.
Een en ander resulteert in de hiernaast staande set centrale data waarmee Areadne 
heeft gerekend. (NB fine-tuning in het grondgebruik is gerealiseerd door aanpassing 
van percentage uitgeefbaar terrein in centrale data tot een uiteindelijke waarde van 
74%)
De samenvatting van de uitkomsten van de grondexploitatie is nu zoals in de tabel 
hierboven is weergegeven.
We zien nu dat beschikbaar en benodigd terrein bij deze uitgangspunten in balans zijn, 
en dat het nominale resultaat van de grondexploitatie 7,5 miljoen euro is, nog steeds 
positief. Als partij met rechten op een deel van de grond zou het ziekenhuis ongeveer 
50% van die resultaten kunnen claimen om de kosten van de parkeervoorziening 
voor het personeel te dekken. Voor de goede orde: het ziekenhuis ontvangt naast haar 
aandeel in het resultaat ook de vergoeding van de inbrengwaarde, maar zal deze weer 
af moeten dragen aan de verkoper van de grond, in casu de gemeente.
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opbrengsten resultaat
35.496.343 7.580.767 Nadere bespreking parkeervoorziening
Indien we uitgaan van toepassing van Areadne in de initiatieffase, zou op basis 
van deze uitkomsten een gerichte studieopdracht uitgezet kunnen worden naar de 
parkeerexploitatie voor de gebouwde parkeervoorzieningen zoals in het model 
doorgerekend. (Voor de goede orde: bij de opzet van de grondexploitatie is ervan 
uitgegaan dat de parkeerexploitaties geen ruimte laten voor afdracht van een residuele 
grondwaarde). Daarvoor is Areadne zelf niet specifiek genoeg. De vraag is of 3,5 
miljoen nominaal (zijnde het aandeel van het ziekenhuis in het resultaat) genoeg is 
om het parkeertekort van het ziekenhuis te dekken. Het tekort bestaat uit het saldo van 
de exploitatie van het bezoekersparkeren en het personeelsparkeren. Voor dit laatste 
kan om begrijpelijke redenen slechts een beperkte vergoeding gevraagd worden. 
Berekeningen die de initiatiefnemers inmiddels (nogmaals -  buiten Areadne) hebben 
laten maken wijzen uit dat het contante waarde saldo van investeringen en exploitaties 
van alle parkeervoorzieningen 4 miljoen negatief is.
Dit is het saldo van bezoekersparkeren (plus) en personeelsparkeren (min). Wanneer 
andere uitgangspunten worden gekozen (bijvoorbeeld een bepaalde restwaarde na 40 
jaar exploitatie) zijn de resultaten voor beide voorzieningen positief. Deskundigen 
wijzen op de grote gevoeligheid van de resultaten voor de aannames ten aanzien van 
bezetting, tarieven, parkeerregime in de omgeving etc.
Dat betekent dat het ziekenhuis voor de afweging staat of zij deze voorzieningen in 
eigendom en beheer wil houden, en of zij in een keer het risico wil afkopen dan wel 
blijvend deelnemer in de exploitatie wil zijn.
Andere overwegingen bij de berekeningen
De gevolgde berekeningswijze voor resultaten van de grondexploitatie houdt in dat in 
principe een residuele grondwaarde berekening wordt gemaakt: het verschil tussen vrij 
op naamprijs enbouw- enbijkomende kosten is bescliikbaar voor de grond(exploitant). 
Aandachtspunt voor de grondexploitant (in dit geval is het ziekenhuis in deze positie) 
is dan dat vrij-op-naam prijzen niet te laag, en bouw en bijkomende kosten niet te 
hoog worden geschat. Wanneer de grondexploitant niet deelneemt in de totale 
vastgoedexploitatie (wat in de meeste gevallen voor een ziekenhuis aan te bevelen is) 
zijn de vastgoedexploitanten in de verleiding om de residuele grondwaarde voorzichtig 
o f laag te berekenen. Een vergelijkbare tactische beweging kan de gemeente maken 
binnen de grondexploitatie. De gemeente heeft net als de grondexploitant belang 
bij een hoge residuele grondwaarde, maar zal deze het liefst willen inzetten voor zo 
hoog mogelijke stedenbouwkundige en inrichtingskwaliteit, en als dekking voor het 
verhalen van (zoveel mogelijk) kosten die zij zelf maakt. Zo is in het voorbeeldplan 
de volledige overkluizing en de inrichting van een ventweg in de kosten van de 
grondexploitatie opgenomen, terwijl verdedigbaar zou zijn dat die voorzieningen
niet uitsluitend aan het plangebied ten goede komen maar ook aan de aangrenzende 
gebieden. Bijvoorbeeld omdat de overkluizing een veilige toegang voor langzaam 
verkeer biedt voor bezoekers uit een wijdere omgeving. Daarom is het altijd van 
belang te letten op de basisuitgangspunten voor kostenverhaal door gemeenten zoals 
(binnenkort) worden vastgelegd in de grondexploitatiewet: zijn de kosten causaal en 
proportioneel ten opzichte van de baten die het exploitatiegebied daarvan heeft?
Bij de totale balans van de resultaten van deze transformatie voor het ziekenhuis 
moet uiteraard ook betrokken worden dat (bijvoorbeeld tegen de achtergrond van een 
toekomstige normatieve huisvestings component) de uitbreiding van het ziekenhuis 
geheel op eigen grond kan geschieden dankzij de claim op 4 hectare aanpalende 
grond. In beginsel moet dat ruimte opleveren in de toekomstige exploitatie van het 
ziekenhuis.
De fundamentele vraag in de afweging van varianten is: wat is het resultaat in 
kwalitatieve, programmatische, exploitatie-technische en financiële zin van benutting 
van de vier hectare grond als:
Zo veel mogelijk maaiveldparkeervlak met beperkte voorzieningen nu en 
uitbreidings- of andere exploitatiemogelijkheden op termijn?
Een intensieve bebouwingsvariant die aan de parkeerbehoefte tegemoet komt en 
een zo goed mogelijk resultaat uit de vastgoedexploitatie oplevert, zonder daarin 
het grotere terrein van de gemeente te betrekken?
Inbreng in een groter plan zoals nu voorligt?
Tentatieve berekeningen met Areadne wijzen uit dat 4 hectare goed is voor 1.300 
parkeerplaatsen maaiveld (ongeveer 30m2 terrein per plaats. Een deel van de 2.036 
plaatsen zou elders op het terrein (randen?) op het maaiveld, of in een gebouwde 
voorziening moeten worden ondergebracht.
Bij intensieve bebouwing van de vier hectare zal extra parkeercapaciteit nodig zijn, en 
waarschijnlijkeenparkeerdekintwee lagenonderhet gehele terrein, o f eenparkeertoren. 
Het ziekenhuis realiseert nu alle laag-renderende voorzieningen op het eigen terrein, en 
in welke mate dat gecompenseerd kan worden met intensieve bebouwing met woningen 
en voorzieningen zal vooral afhangen van de stedenbouwkundige randvoorwaarden 
die de gemeente stelt.
Het lijkt er op dat het plan in de voorliggende vorm het voordeligst is voor het 
ziekenhuis, omdat de laagrenderende voorzieningen worden ‘verdund’ over een groter 
terrein, dat in zijn geheel voor de zelfde waarde wordt ingebracht, mits haar aandeel in 
de extra kosten (overkluizing en ventweg) hierdoor worden goedgemaakt. Dit betekent 
dat het ziekenhuis per ingebrachte vierkante meter een hoger residu kan realiseren dan 
wanneer zij alles op eigen terrein zou doen.
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Hoofdstuk 4: Conclusies en afronding
In de voorgaande hoofdstukken hebt u een aantal voorbeelden gezien van wat partijen 
in de praktijk met het redeneer- en rekenmodel Areadne kunnen doen. Nu volgen nog 
enkele afrondende opmerkingen.
Ten eerste: samenwerken o f  alleen aanpakken?
In de pilotprojecten is Areadne ontwikkeld voor situaties waarin partijen hebben 
uitgesproken te willen samenwerken, zij vormen samen de interne markt. Toch is bij 
de voorbeelden in Horst en de casus van het ziekenhuis gebleken dat het programma 
ook goede diensten kan bewijzen wanneer een enkele organisatie puur voor zichzelf 
wil afwegen of het wel zo verstandig is om in dat grotere samenwerkingsverband te 
participeren. Soms zijn er ook heel reële mogelijkheden om een substantieel deel van 
het programma op het eigen terrein te realiseren, en Areadne is een hulpmiddel om die 
mogelijkheden goed te verkennen.
Ten tweede: hoe intensief kan een terrein benut worden?
De voorbeelden laten stuk voor stuk zien hoe het programma gebruikt kan worden 
om het investeringsprogramma en het ruimtegebruik te optimaliseren. De uitkomsten 
worden in belangrijke mate beïnvloed door de kengetallen uit de centrale data die het 
terreingebruik bepalen, en dat betekent wel dat de gebruiker hier met voldoende besef 
van de realiteit naar moet kijken. Naast aanwezige ervaringskennis kan een vergelijking 
met de bestaande situatie een goede manier zijn om snel tot realistisch maatwerk te 
komen, zo bleek in de voorbeelden van het stempel in Selwerd en de Gabrielflat in 
Hoogkerk. Een andere mogelijkheid is een check op enkele recente projecten die zijn 
vormgegeven op een manier die partijen aanspreekt.
Ten derde: de verleiding om zich rijk te rekenen?
Gebruikers moeten -  in het verlengde van de vorige opmerking -  ook de verleiding 
weten te weerstaan om zich rijk te rekenen, bijvoorbeeld door veel koopappartementen 
in hoge dichtheid in het programma op te nemen. Een check op markt en omgeving 
is hier een absolute must, en dat geldt natuurlijk ook voor de verwachtingen voor de 
te realiseren Vrij-op-naam- en grondprijzen. Naast eigen ervaring kan ook een globale 
toets bij makelaars die de lokale markt kennen hier meer inzicht geven. Wanneer de 
realiteit blijkt te zijn dat het rendement van een voorgenomen gebiedsontwikkeling 
beperkt is, zal ingeleverd moeten worden op ‘dure’ elementen in het plan, of zullen 
partijen moeten accepteren dat ze meer waarde moeten afboeken op hun inbreng dan 
ze in eerste instantie hadden verwacht. Areadne helpt dan om balans te houden in de 
concessies die partijen (moeten) doen, en om te signaleren welke elementen met de 
minste programmatische schade en het grootste voordelige financiële effect uit het 
investeringspakket geschrapt kunnen worden.
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Ten vierde: ontwikkelingsplanologie!
Voor bijna alle varianten in de voorbeelden zal planologische medewerking van de 
gemeente nodig zijn. Excelleren in ontwikkelingsplanologie is dus van grote waarde 
om optimale resultaten te kunnen boeken op het gebied van vastgoedtransfonnaties 
voor combinaties van zorg, welzijn en wonen.
Ontwikkelingsagenda
Het programma Areadne kan uiteraard verder verbeterd en uitgebreid worden.
De partners van de afdeling Real Estate & Housing van de TU Delft zijn op andere 
terreinen van gebiedsontwikkeling al ver met het ontwikkelen van programmatuur 
waarbij de investeringen en het terrein ook visueel kunnen worden ingevoerd, zelfs in 
3D. Geïntegreerd met redeneren en rekenen wordt dan ook schetsen mogelijk.
Een tweede -  meer bescheiden -  uitbreiding zou zijn om het model geschikt te 
maken om direct de herontwikkelingswaarde van een locatie te bepalen. Een 
dergelijke uitbreiding zou voor de praktijk van groot belang zijn, als een krachtig 
maar toch ‘licht’ instrument om - naar keuze -  op de schaal van een locatie, een 
organisatie, o f zelfs het gehele land een realistische en transparante schatting van deze 
herontwikkelingswaarde van bestaand vastgoed te maken. Dit in aanvulling op taxaties 
en andere gangbare methoden van waardebepaling. Toepassingsmogelijkheden zijn er 
zowel in de discussie over de waarde van bestaand met AWBZ-middelen gefinancierd 
zorgvastgoed, als bijvoorbeeld bij het bepalen van een zo realistisch mogelijke 
restwaarde in bedrijfswaardeberekeningen van corporaties.
Een derde uitbreiding kan gezocht worden in een betere koppeling met de 
vastgoedexploitatie, waarbij verschillende aannames voor zo iets als een normatieve 
huisvestingscomponent, voor huurbeleid enandere parameters in de vastgoedexploitatie 
zouden moeten kunnen worden ingevoerd. Deze uitbreiding zou vooral kunnen 
bestaan uit een koppeling -  al dan niet ‘extracomptabel’ -  met enkele gangbare 
exploitatiemodellen.
En dan -  het maatschappelijk rendement. De huidige versie volstaat met het tonen van 
de mate waarin de gekozen investeringen bijdragen aan het door partijen gewenste 
programma. Ook aan maatschappelijk rendement kan meer in extenso gerekend worden, 
maar dit vraagt om een nadere specificatie van de beoogde investeringen. Op dit spoor 
lopen verschillende ontwikkelingstrajecten, zoals ‘Duurzame gebiedsexploitatie’ van 
de SEV, en de handleiding voor een maatschappelijke kosten-batenanalyse die in 
opdracht van het ministerie van VROM wordt gemaakt. Voor een deel ontbreken op 
dit moment nog de elementaire gegevens om deze methoden toe te passen, en daarom 
heeft het nog niet veel zin om dit element een plaats in Areadne te geven. Wel is het een 
gedachten oefening waard om uit te werken hoe een model als Areadne een plaats kan 
krijgen bij de lopende ontwikkeling van instrumenten voor een waardegeoriënteerde 
wijkaanpak.
Maar voor nu: hopelijk genoeg informatie om zelf eens aan de slag te gaan met 
Areadne. Wij horen graag wat uw ervaringen zijn!

